DIRECTORIO DE ASISTENTES AL CURSO DE

PLANEACION DE LA VIVIENDA ( DEL

L DE JUNTO AL 13 DE JULIO DE 1973 )

NOMBRE Y DIRECC]ON ‘

SR ADAN AGIS MENDEZ

Manuel Gonzdlez No 436
Edificio 10 entrada 5 Depto 1007
México, D. F.

ING. ALEJANDRO ALARCON CAMARGO
Margaritas No 290

Col. Florida

México, D. F.

Tel: 5-24-29-91

ING. FRANCISCO ALVAREZ DE LA CADENA
Rodrigo Cifuentes No 34-7

San José Insurgentes

México, D F

Tel: 5-34-92-14

ING FERNANDO. ALVAREZ ORDONEZ
Camino Desierto No Li11

San Angelin

México, D. F.

ING. MAR!O ANDRADE HERNANDEZ
Anuehuetes No. 33

Col. Aguilas
México, D. F.
Tel: 5-93-15-80

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

SR CARLOS ARVIDE ALDECO
Taxquenia 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. 77-100.Piso
México, D. F.

CONSTRUCTORA TRES, S. A
Av insurgentes Sur No
México 12, D. F.
Tel: 5-43-42-89

1032-202

CONSULTORIA Y PROMOCION, S. C.
Insurgentes Sur 421-A-1101
Col. Roma

México 7, D F.

Tel: 5-64-58-22

CiA. CONSTRUCTORA PROMOCION Y REALI-
ZACION DE OBRAS, S. A.

Amsterdam No. 77 :

Col. Hipodromo Condesa

México 11, D. F.

Tel: 5- 11-58 07

OF ICINA DE CONSTRUCCION

Murillo No. 100
México, D..F
Tel: 5-63-83- 94

DESPACHO PROPIO

Doléres No _ 3 Desp 311=-313
México 1, D.

Tel: 5-10-15- 93 y 95

DESPACHO PROPIO
Doldres No 3 313
México 1, D.

Tel; 5- 10 15~ 93 y 95
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NOMBRE Y DIRECCION

. ARQ. RAUL BAILON URIZA

Av. Colonia del Valle 519-202
Col. del Valle
MéXICO 12, D. F.

Tel: 5-36-32-32

. SR. EDMUNDO BUTRON PERALTA

México, D. F

ARQ. LUIS CARRILLO GUTIERREZ
Av. 521 Tercera Cerrada No. &
Unidad San Juan de Aragén
México, D.

Tel: 5- 51-19 h9

SR. FRANCISCO J. FERNANDEZ
José Ma. Rico 719-404
México, D. F.

Tel: 5-34-50-58

ARQ. FEDERICO FERREIRO SAENZ
México, D. F.

FELIPE FLORES ARCINIEGA
Paileros No 14

ARQ.

Col. 20 de Novuembré
México, D. F.
Tel:; 5-29-64-48

ARQ. JOSE MARIA FRANCES CAMPS
Palomas No 74
México 10, D. F.

Tel: 5-20-84-22

ARQ. LUIS GARCIA JUNCO JUAREZ
Tajin 239-7 " '

Col. Narvarte

México 12, D, F.

"
EMPRESA Y DIRECCION

OF ICINA DE LICENC!AS DEPARTAMENTO
DEL DISTRITO FEDERAL
Estacién Metro Cuauhtémoc Lo. Piso

México, D. F.
Tel: 5-33-27-67
DESPACHO ING. JOSE CHEREM

Avila Camacho 40-511
Naucalpan, México

Tel: 5-57-62-88
BUFETE INDUSTRIAL
Tolstoi 22

México, 'D.'F.
‘Tel:

5233515200

‘ ‘

ASOCIACION HIPOTECARIA MEXICANA,
S. A. DE C. V.

Paseo de 1a Reforma No. 96
México, " D. F.

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVI
Cl0S PUBLICOS, S. A,

lnsurgentes Norte 423
Mexlco,,D. F.

‘Tel': 5 83 14 7]
O INFONAVIT ¢
Paseo de la Reforma No 203

México, D. F.
Tel: 5-11-49-00 - 136
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DIRECICIC DE ASISTENTES AL CURSG DE PLANEACION DE LA VIVIENDA ( DEL

L DE JU4IC AL 13 DE JULTO DE 1973 )

NuMBRE Y DIRECCION

ING. JOSE vLUIS GARCIA GOMEZ
Presa ..o. 124

MéXiCO, D. F.

Tel: 5-95-08-62

ING. 5..LVA OR GAYTAN RANGEL
El1 Gre.o 3. Int. 403-A

Col. xcoac

Méxicc. D. F.

Tel: 5-98-02-16

ING. EMILIO GONZALEZ TAVERA
General Popo 104 :
Col. Industrial

México 14, D. F.

Tel: 5-77-78-38

ING. JAIME GUERRERO

Sor Juana 15

Col. Sta. Ma. la Ribera
México L4, D. F.

Tel: 5-47-86-66

ARQ. JUAN GUTVIERREZ FERNANDEZ

Calle de Troya 166
Lomas Axom:intla

Méxicc, D. F.
Tel: 5-93-37-22

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

ARQ. CHARLES HAYAUX DU TILLY
Guillermo Prieto 59-1
México, D. F.

Tel: 5-66-96-43

EMPRESA Y DIRECCION

INMOBILIARIA Y COMERCIAL BUSTAMANTE,
S. A, DE C. V.

Insurgentes No L53-101

México, D. F.

Tel: 5-6L-53-11

SECRETARIA DE OGCRAS PUBLICAS
Av. Universidad No. 171
México 12, D. F.

ijel: 5-30-69-36

SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS
Av. Universidad No. 171
México 12, D. F.

Tel: 5-30-10-58

FONDO DE LA VIVIENDA |1.S.S.S.T7.E.
Estacidén Judrez del Metro ler. Piso
México, D. F.

Tel: 5-10-23-55

"INSTITUTO AURSH
Casa de la Cultura
Toluca, Edo. de México

Tel: 5-74-96

FONDO DE LA VIVIENDA 1.S.S S.7V c.
Balderas No. 58

México, D. F.

Tel: 5-85-59-32
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NOMBRE Y DIRECCION

ARQ. ROLANDO J. JADA Y LEMUS
Goldsmilh Noe 9 .
€el. Polanco

México 5, D. F,

Tel: 5-k5-93-99

L1C. HORACIO JAIMES CASTANEDA
Calte Esquivel Obregén No. 3
Cir.i:ito Juristas

Cd. Satélite

Ed. . de México

ARQ. RAFAEL LEON FELIX
Angel Urraza No. 1126
Col. del valle

México 12, D. F.

Tei: 5-59-02-39

ARQ. ROSENDO LUNA RAMIREZ
Balboa 705-A

Col. Portales

México 13, D. F.

Tel: 5-32-77-79

L1C. ANTONIO MALUF GALLARDO
Mariano Azuela No. 81

Cto. Novelistas

Cd. Satélite

Edo. de México

Tel: 5-62-41-20

ARQ. JUAN MARTINEZ DE VELASCO
Camelia No. 82

Col. Florida

México 20, D. F.

ARQ. JUL.O MOCTEZUMA BARRAGAN
Mariposas No. 1110

Col. General Anaya

México, D. F.

Tel: 5-2L-61-51

@

EMPRESA Y DIRECCION

DESPACGHOQ P?QP!Q ”DISENQ Y EDIFICA-
CIONES".

Eucken 15-502

Col. Anzures

México 5, F.

Tel: 5- hO 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

INGENIERITA SANITARIA, S. S. A
Oaxaca 58-20. Piso

México, D. F.

Tel: 5=-33-01- 20 Ext. 2021

GRUPQ VALCAS

Sinaloa No. 85-4o. Piso
México, D. F.

Tel: 5-25-75-00

GRUPO M.V., S. A.
Minerva No. 10L4-50. Piso
México 20, D. F.

Tel: 5-34-72-66

GRUPO M.V., S. A.
Minerva No. 104-50. Piso
México 20, D. F.

Tel: 5-34-72-66
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DIRECTORIO DE ASISTENTES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA ( DEL
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NOMBRE Y DIRECCION

ARQ. AURELIO MORALES PARDAVE
México, D. F.

ING. MANUEL MORALES ZACARIAS
México, D. F.

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

ING.  MIGUEL ORTIZ AYALA
Juan de la Barrera 34
Cd. Satélite

Edo. de México

Tel: 5-62-38-84

LiC. F. XAVIER OVANDO HERNANDEZ
Av. Hidalgo No. 120

San Pablo Tepetlapa

México 21, D. F.

ARQ. MA. EUGENIA PACHECO MALAGON
Sur 77 No. 4317

Col. Viaducto Piedad

México, D. F.

Tel: 5-19-84-25

LIC. RODRIGO PADRON Y NAVARRO
Gabriel Mancera No. 1234-102
Col. del Valle

México 12, D. F.

ARQ. MA. TERESA PANICO S.
Frambuesa No. 97

Col. Nueva Sta. Marfia
México 16, D. F.

Tel: 5-47-62-00

ARQ. LAMBERTO PASiIN! 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 32-20. Piso
México, D. F.

Tel: 5-21-53-00

FIDEICOMISO CD. LAZARO CARDENAS
Yucatan No. 15

Col. Roma

México 7, D. F.

Tel: 5-25-24-65

SANBORNS HRNOS, S. A.
Madero No. 4
México 1, D. F.

Tel: 5-21-91-00

SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS
Av. Universidad No. 171
México, D. F.

Tel: 5-38-39-58

IPN. SECRETARIA DE EDUCACION PUBLICA
Edif. Direccidédn General

Unidad Profesional Zacatenco

México, D. F.

Tel: 5-86-21-22 Ext. 140 y 122

CONSTRUCTORA COPASA, S. A,
Pedro Luis Ogazén No. 80
San Angel

México 20, D. F.

Tel: 5-48-83-72 y 73
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L DE JUNIO AL 13 DE JULIO DE 1973 )

NOMBRE Y DIRECCION

ING. EDUARDO PATINO G.
México, D. F.

ING. HUMBERTO PENICHE CUEVAS
Dr. Vértiz No. 1
México, D. F.

ING. SALVADOR PEREZ FLORES
Calzada de Tlalpan 1803-A
Col. Churubusco
México 21, D. F.
Tel: 5-44Z31-72

LIC. RAMON POO MARIN
Edif. Edo. de Guerrero
Entrada "C" Depto. 10
Unidad Nonoalco
México, D. F.

Tel: 5-83-57-73

ARQ. MARIO REBOLLEDO ZARATE
Calle 10 No. 48 Bis Depto.
San Pedro de los Pinos
México, D. F.

Tel: 5- 16 01-85

202

ARQ. JORGE RENNER MANDELBAUN
Insurgentes Sur 5L40-501

Col. Roma Sur

México, D. F.

ING. MELCHOR RETA CHAVEZ
Av. Central B-25
Morelia, Mich.

ARQ. DANIEL REYNOSO BELTRAN
Cincinnati No. 76

Col. Napoles

México, D.

Tel: 5-63- 49 34

-

EMPRESA Y DIRECCION

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL

Direccién General de Promocién de la

Habitacién Popular
México, D. F.
Tel: 5-88-31-94

HIPOTECARIA BANCOMER, S. A.
San Juan de Letran No. 13-13o0.
México 1, D. F.

Tel: 5-18-70-00 Ext. L4935

Piso

UNIVERSIDAD ANAHUAC
Lomas Andhuac
México 10, D. F.

Tel: 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

DESPACHC PARTICULAR
Insurgentes Sur 540-501

Cot. Roma Sur
México, D. F.
Tel: §- 6h 63-18

x -

INSTITUTO MEX1CANO DEL SEGURO SOCIAL

Paseo de la Reforma No. 476
México, D. F.

Tel: 5-25-86-95
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NOMBRE Y DIRECCION

ING. MARGARITO RINCON ESPINOZA
Hda: Tenange Ne. 48

Bosque de Echegaray

Edo. de México

Tel: 5-60-03-17

ARQ. VICTOR F. RUEDA HEDUAN
Tenayo No. 17

México 14, D. F.

Tel: 5-77-19-36

L1C. FERNANDO RUIZ SANCHEZ
Edificio 7 Ent. 1 Depto. 11
Lomas de Plateros

México, D. F.

SR, ROBERTO SANCHEZ LOPEZ
Edif. 26-B-3G3

Condominio Juan de Dios Batis
Col. Llndavusta

México, D.

Tel: 5-86- 18 19

ARQ. JORGE SERRANO Y VELAZQUEZ
Newton 256-5

Col. Polanco

México 5, D. F.

Tel: 5-31-81-35

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

‘México 13, D. F.

Tel: 5-39-14-32

ARQ. FRANCISCO J. TREVINO
250 Monte Athos
México 10, D. F.
Tel: 5-20-L40-38

D.A. ENRIQUETA TRUEBA RAMIREZ
Cerro de Mailsa No. 360

Lomas de Chapultepec

México, D. F.

Tel: 5-20-22-63

EMPRESA Y DIRECCION

ESTRUCTURAS Y CIMENTAGCIQNES,

Mineria No. 145
Col. Escanddn

México 18, D. F.

Tel: 5-16-0L4-60

HABITAT, S. A.
Tenayo No. 17

México 14, D. F.

Tel: 5-77-19-36

SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS
Av. Universidad No.

México,

D. F.

Tel: 5-30-69-36

CONSTRUCCIONES CONDUCCIONES Y PAVIME?

70S C.C. Y P.S.A.

" Minerfa No. 145
Edificio "E" 3er.

Col. Escandén

México 18, D. F.

171

Piso

Tel: 5-16-0L4-60 Ext. 165

t CATEC, S.

A.

Gonzdlez de Cosio 24

México

12, D. F.

Tel: 5-36-57-24

S. A.

CIA. GENERAL DE CONSTRUCCIONES, S.A.

Insurgentes Sur No.

México,
Tel:

64 6E 73

NN
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DIRECTORIO DE ASISTENVES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA ( DEL

L DE JUNTO AL 13 DE JULIO DE 1973 )

NOMBRE Y DIRECCION

ING. JORGE VARGAS MOCTEZUMA
Benjamin Franklin 115-3
Col. Escandén

México 18, D. F.

Tel: 5-16-39-40

ARQ. HECTOR VEGA CASTELAN
Sur 97 No. 4

Col. Parque Balbuera
México 8, D. F

ARQ. LUIS M. VELASCO
Vazquez de Mella L21-Lo.
México, D. F.

Piso

LIC. MANUEL VELAZQUEZ DE LA PARRA
MéleO D. F

ING. SALVADOR VIDAL RAMIREZ
México, D. F

LIC. FELIPE JOSE YANEZ LOPEZ
Av. México No. 141
México, D. F

Tel: 5-7L4-19-34

ARQ. MARCELC J ZORRILLA
Heriberto Frias 835
México 12, 0. F

Tel: 5-23-25- 38

EMPRESA Y DIRECCION

ASOCIACION HIPOTECARIA MEXICANA,
S.A. DE C. V.

Paseo de la Reforma No. 96
México, . F.

Tel: 5- 66 02-33 Ext. LO

HB+ASOCIALGS, S. A.
Apdo. Postal 77-268
México 10, D. F.

Tel: 5-65-48-00 Ext. 29

CIA. CONSTRUCTORA FALCON, S. A.
Leibntz 14-110i

México,.D. F.

Tel: 5-25-72-75

SECRETARIA, 0t [IACIENDA Y CREDITO
PUBLICO

Moneda No. L4 - ler Piso .
México, OD. F. y
Tel: 5-22-5.4-56S

i CA Tt C, S.A.
Gonzélez do LOSS]O No 24
México, U.

BUFETE. INDUSTRIAL,
Tolstoi No 22
Col. Anzures
México 5, O. F.
Tel: 5- jj-nS -00

S. A.




CURSO SOBRE PLANEACION DE LA VIVIENDA

TEMA: INTRODUCCION GENERAL. LA VIVIENDA DENTRO
DE LA ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA DEL PAIS.

N

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 Educacion Continua de la Facul-
tad de Ingenieria de la UNAM nos plantearon la posibilidad de llevar
a cabo este curso sobre la Vivienda y solicitaron en aquella oportu-
nidad la colaboracion del Instituto, de inmediato respondimos con el
mayor agrado e incluso personalmente quisimos participar en €l,
para trasmitir a ustedes algunos aspectos fundamentales de caracter
social y econdbmico asociados al problema de la vivienda. Lo hicimos
con el convencimiento al cual se ha referido el sefior ingeniero Mar-
tin del Castillo, que el problema de la vivienda es esencialmente un
problema que requiere y requerird cada vez con mayor rigor, un en-
foque interdisciplinario. No es posible seguir pensando en ¢l pro-
blema de la vivienda desde un solo punto de vista, que si bien pre-
tende observar todo el panorama que cubre este problema siempre
abarcard 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-
ticipacion de profesionistas de muy diversas ramas del saber .
Sentimos que en su analisis, estudio y solucién, deben participar

los arquitectos, ingenieros, economistas, financieros, socidlogos,
psicologos sociales, asi como personas dedicadas a la actuaria,
computacion electronica y analisis de costos. SoOlo en esta forma,
mediante la conjugacion de estos esfuerzos, nos parece que serd po-
sible primero contemplar y analizar el problema de la vivienda y des-
pués ir encontrando las soluciones que permitan los resultados més
adecuados para hacer frente, sin duda, a uno de los problemas que
aquejan en forma grave, directa y severa a todos los paises del mun-
do, lo mismo a los paises ricos que a los paises en proceso de desa-
rrollo, En todos se puede apreciar el problema habitacional en una
franca tendencia hacia una situacion critica,

Hasta hace unas cuantas décadas se afirmaba que la ciudad era una
insula dentro del campo rural, que la ciudad era en verdad una is-
la dentro dc ese marco al que las sociedades y los habitantes de

esas sociecdades estibamos acostumbrados. Ahora a unas cuantas






décadas de que esa aseveracion pudiera ser verdadera y vdlida,
podemos invertir totalmente los términos y hablar de que el campo,
el medio rural, es soOlo el horizonte mas préoximo a la ciudad. Es-
ta puede ser una frasc un tanto retdrica,. pero Creo que presenta,

en esencia, uno de los problemas mds dificiles, mds complejos a
los que se enfrenta en estos afios la sociedad contempordnea y que
en sintesis se manifiesta en el rapidisimo proceso de urbanizacion
que registran prdcticamente todos los paises del mundo. Nosotros
los habitantes de las ciudades, tal vez por ser un fenOmeno que

dia a dia estd en contacto con nosotros, no apreciamos la magnitud,
y sobre todo la enorme trascendencia que tendrd en los afios venide-
ros este desaforado y muy acelerado crecimiento de las ciudades de
los paises contempordneos. ~

En el caso concreto de nuestro pais algunas cifras que vienen a la
memoria, son verdaderamente ilustrativas. EIl crecimiento prome-
dio estimado para la proxima década en la poblacidon general del
Pais, asciende mds 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
0 3.5% al aifio. Sin embargo, aplicada a las ciudades esta tasa de cre-
cimiento nos da un coeficiente, una proporcidén, una tasa superior al
5.5% en la proxima década. Eso significa ya en términos absolutos
que en los afios de setenta a ochenta la poblacién urbana de México,
definiendo poblacidén urbana con un criterio mas estricto que el que
se utiliza en los censos de poblacién, crecera en promedio entre 1

y 1.2 millones de habitantes, afio con aifio.

Esa cifra sencillamente nos provoca la necesidad de cambiar de raiz,
muchas de las actitudes, muchos de los enfoques, que con anterioris
dad México habia seguido frente al proceso de crecimiento urbano y
frente al problema mismo de la viviends, el cual obviamente esta
intimamente ligado con el primero. En términos sencillos, si nuestra
proyeccién es correcta y la ponemos del lado conservador, las
ciudades de Mexico crecerdn de 1970 a 1980 en aproximadamente un
millén de habitant es por afio. Para albergar a este millén de habi-
tantes podemos, conservadoramente estimar una necesidad de vivien-
da de mds o0 menos entre 200 y 250, 000 unidades para hacer frente

a este crecimiento demogrdfico. Estas cifras y lo que implicarian

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 de atencién, con la misma falta de cuidado
con la que hemos observado ¢l crecimicnto de las ciudades en el pasa-
do. Se requiere a nuestro juicio un cambio vital para reconocer que
México se estd convirtiendo a pasos agigantados en un pais eminente-
mente urbano y que requiere por razones de caracter econdmico, social,
politico y humano, de atencién prioritaria para atender este problema
en toda su dimension,
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Ayer en la noche lef un articulo publicado por una revista de un Insti-
tuto de Investigacion de algln pais latinoamericano. El titulo del ar-
ticulo era La Vivienda en América Latina, en él plantcaban un dile-
ma que ha estado presente durante muchos afos en el tratamiento eco-
némico y financiero del problema de la habitacién de la América La-
tina y concretamente en México, Establecian la tesis de que la pro-
blemdtica de América Latina es tal, que no se pueden dedicar recur-
s0s masivos para atender el problema de la vivienda jPor qué?, por-
que siendo el problema de la vivienda uno entre muchos otros proble-
mas a los que se enfrentan nuestras sociedades seria, por asi decir-
lo, un desperdicio econbmico asignar fondos cuantiosos para atender
la problemadtica habitacional de las ciudades, cuando es mds impor-
tante crear nuevas fuentes de trabajo o nuevos polos de crecimiento
que sirvan para producir nuevos o mejores bienes de produccidn o

de consumo para la sociedad.

Es esta una tesis ya anterior, tradicionalista y ortodoxa en el juicio eco-
ndmico sobre la prioridad que debe asigndrsele a la inversion des-
tinada al problema de la vivienda. Dentro de ésta se sostiene la te-
sis, de que siendo la inversidn para vivienda esencialmente una inver-
sién para consumo, para consumo duradero, debe asigndrsele dentro
de las prioridades de politica, econdmica y social del pais, una prio-
ridad de cardcter secundario. Se basa este razonamiento econdémico
en que la productividad de la inversidn es considerablemente mas re-
ducida que la que puede obtenerse dedicando €sos recursos a otros
sectores, a otras actividades de la vida econémica o social de un pafis.
Era la misma tesis que sustentd, durante algunos afios, que tfodas las
inversiones en educacion eran totalmente improductivas, al igual que
las inversiones en centros de salud o en general las efectuadas en el
renglon de bienestar social.

La teoria econdmica moderna, basada en los avances, en el andlisis de
la-problematica del desarrollo econdmico y social de un pais ha des-
cartado totalmente esa tesis y ha reafirmado, cada vez con mayor vi-
gor, el punto de vista de que una inversion en el renglén de bienestar
social puede tener una muy alta prioridad econdmica 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 economia, que no es cierto que sea improductivo in-
vertir en hospitales, en escuelas o en vivienda, sino que esencialmente
una inversion en vivienda, en educacion o en salud, puede prover efectos
directos muy importantes y efectos indirectos no tan faciles de cuantifi-
car, pero de profunda significacion en el proceso mismo de desarrollo
econdmico y social.

Por razones académicas, y por razones de carac ter institucional, no-
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sotros estamos con este grupo ultimo de economistas y de pensadores que
estiman que la inversion de vivienda es absolutamente necesaria, tanto
desde ¢l punto de vista social, como desde el punto de vista econémico de
efectos directos ¢ indirectos en el aparato productivo de una economia.
I.o hacemos no sélo con una actitud emocional, sino precisamente con

el convencimiento, como lo vamos a poder analizar ain cuando sea a
grandes pasos, dc algunos de los elementos que nos permiten conside-
rar a esta inversion como altamente productiva.

En el caso de México, a estas consideraciones meramente econdmicas,
se deben adicionar los altos indices de crecimiento demografico y, por-
qué no decirlo, el rezago habido en los afios anteriores frente al proble-
ma habitacional. Sihacemos una comparacion internacional con el
esfuerzo mexicano de los Gltimos veinte afios en materia de vivienda, va-
mos a poder deducir,  con una cierta sorpresa, que nuestro pais ocupa
uno de los lugares Gltimos en 1o que se refiere a la importancia de la
inversion en vivienda frente al producto nacional bruto, aun frente a
paises con desarrollo econémico similar al nuestro, o incluso frente

a paises con un franco estadio inferior de crecimiento econémico y
social.

Surge una reaccién de sorpresa, porque México es uno de los paises con
mayor crecimiento demogrdfico y uno de los paises con mayor creci-
miento urbano, sin embargo, han sido pocos, relativamente pocos, los
recursos destinados a la vivienda en los afios anteriores. En el afio

de mds actividad, durante la década pasada, se construyeron por to-
dos los organismos publicos o privados que tienen que ver con este
problema alrededor de 25, 000 viviendas, nimero que fué superado

y excedido por paises con una situacidn demografica, econdmica y
financiera considerablemente inferior a la que puede decirse que tenia
nuestro pais durante €sos anos.

Tal vez por eso la industria de la construccion en México ocupa un lu-
gar igualmentc mds reducido que lo que representa en otros paises
del mundo. Me estoy refiriendo a la importancia que tiene la indus-
tria de la construccidn dentro de la generacion del valor agregado del
Producto Nacional Bruto de un pais, que se utiliza normalmente para
medir su evolucidn, sus tendencias y sus dimensiones. La industria
de la construccioén represcnta, en la Gltima década, alrededor del 5%
del Producto Nacional Bruto y de la absorcion de la mano de obra,
coeficiente considerablementc inferior al nivel de 9 o 109 que regis-
tran otros paises en esta misma relaciéon. Crco que la explicacion mds
clara es precisamente el hecho de que la importancia que se le ha dado
a la vivienda en estos aios anteriores no ha estado a la altura ni de
nuestras necesidades, ni de las posibilidades de nuestros recursos.
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Por otra partc se ha dicho y con razon que uno dc los méas graves pro-
blemas que aqucjan a todo pais cn proceso de desarrollo lo constituye
¢l problema de la ocupacion de su mano de obra creciente,  Sc ha se-
fialado que cada emplco constituye en México, como en Amcrica La-
tina, una de las mas altas prioridades de politica ccondmica y so-
cial. Quc no es posible quc podamos seguir los modelos de creci-
micnto cn los que se utiliza mucho capital y poca mano de obra, por-
que eso es desconocer la realidad propia de nuestros paises 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, tecnologias que descansen en
mayor medida en la mano de obra y en menor medida en el capital,
Que esto se puede hacer con {frecuencia cen varias ramas de la pro-
duccidn, ahi también la industria de la construccion y concretamente
la inversidon en materia de vivienda, en materia habitacional tiene una
importancia realmente muy significativa,

Junto con los sectores agropecuarios y de servicios es la industria de
la construccion, la que mas importancia tiene en cuanto a fuente de
ocupacidn para la creciente mano de obra., Hemos estimado en nime-
ros muy generales que por cada casa que se construya se da ocupacion
directa en la obra a entre 1.5 y 1.8 trabajadores por casa, durante un
periodo de un afio, esto significa, cualquiera que sea la cifra que se
utilice ,que el efecto directo de la inversion en vivienda tienc un impacto
muy positivo e importante en la absorcién de la mano de obra que de
otra suerte podria permanecer totalmente desocupada formando parte
de lo que alguien llamaba el ejército de reserva,

Si ademéas tomamos en cuenta los efectos indirectos, resulta que,

segin (ltimos datos obtenidos en el INFONAVIT, la ocupacion que se
genera indirectamente cn las industrias ligadas a la construccion de
vivienda, es producto de multiplicar este coeficiente del 1,5 o 1.8 por
casi 10 veces para poder calcular con mayor precision, el efecto de ocu-
pacion que puede tener la inversion en una casa habitacion,

No hay que olvidar por otro lado, que la mejor manera, o la manera mas
permanente y solida de redistribuir el ingreso, es precisamente dando
mayor ocupacion a las personas que perciben los ingresos mas bajos,
El Instituto es precisamente un instrumento, que no solo atiende a la
problematica de la ocupaciéon, sino que igualmente a través de ella es-
td contribuyendo cn forma significativa e importante al proceso de
redistribucion del ingreso que constituye sin duda igualmentc, una de

las prioridades a las que se les debe scnalar,con mayor acento,en los
proximos afios del desarrollo de nuestras cconomias.

Por otra partc, la inversidon en matcria habitacional genera actividades
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muy diversas de cardcter secundario, que ticne muy profundos y
poderosos eslabonamientos anteriores y posteriores (como le lla-
maba un famoso economista hingaro), es decir, la inversion 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 y ac-
tividades de cualquier aparato productivo de cualquier economia.

Se ha mencionado con frecucncia que la industria de la construccion
genera actividad en 04 ramas industriales que proveen de madera,
de vidrio, de cerraduras, de pisos, etc., pero con poca frecuencia
se ha hecho el andlisis de las repercusiones que pudiéramos llamar
secundarias o terciarias en actividades tales como la agropecuaria,
que se ve fuertemente influida por las inversiones en construccion
de vivienda, o como lo puede ser la actividad en los sectores co-
mercial o de transportes o en el propio dmbito gubernamental, es
decir, lo que en un programa de vivienda se destina para construir
una casa habitacion sirve directamente para ocupar a entre 1.5y
1.8 personas por casa, esa inversion requiere ademds de la com-
pra de una serie de insumos de materiales que sirven precisamen-
te para edificar esa vivienda, pero ademds desde el punto de vista
de andlisis econdmico, el dinero o el sueldo que devenga ese opera-
rio, sirve a su vez y de hecho asi sucede, para demandar productos
agricolas, para demandar productos industriales, o bien para utili-
zar los servicios de transporte o del gobierno.

Con este tipode andlisis con cifras todavia preliminares que re-
quieren de una revision adicional, hemos llegado a estimar en el
Instituto que por cada millén de pesos destinados a construccién de
vivienda para los trabajadores, estaremos generando actividad en
los distintos sectores de nuestra estructura econdémica con un va-
lor monetario de aproximadamente 10 millones de pesos. Por cada
millon de pesos destinado a la vivienda habrd 10 millones de pesos
que se generan en la actividad econdmica en ramas como la agricul-
tura, el comercio, los transportes, la industria manufacturera, la
mineria,en su caso,y el propio sector gubernamental.

Este como en muchos otros de los temas de la problemdtica habi-
tacional de Mexico, es muy grande el rezago de investigaciones y es
muy poca la investigacidon que se ha hecho de modo sistemdtico. Es
muy poco lo que sabemos, se carece de informacidn suficiente so-
bre el uso que pueda diarsele al suelo urbano, cada vez mds escaso
en nuestra ciudad, sobre los posibles mecanismos quc 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 cardcter masivo y sean en beneficio de unas
cuantas personas.






Es minima la investigacion realizada en.tecnologia sobre todo de modo
sistemdtico, organizado, integral, tanto en lo que se refiere a materia-
les, como en lo que se refiere a sistemas constructivos. En este afio
en que he tenido ¢l honor de cstar ligado con este problema, he conoci-
do a diversos investigadores de nuesiro pais que tienen un nuevo pro-
cedimicnto de proponer, o un nuevo material que utilizar en la cons-
truccion de vivienda. Algunas de estas investigaciones tienen diez o
doce ainos en poder de una persona, con conocimiento muy parcial por
parte de la sociedad, porque ha sido un esfuerzo totalmente aislado e in-
dividual en donde en el cnfoque no ha cabido lo sistemdtico, lo inte-
gral, lo social.

Sabemos y reconocemos los problemas generados por las soluciones ma-
sivas en matcria habitacional, sabemos que en los grandes conjuntos

se gestan problemas de incertidumbre, de inquietud social; pero des-
conocemos los profundos aspectos sociales que tiene la vivienda en

este tipo de soluciones, de la capacidad de adaptacion al cambio brus-
co que implica un nuevo medio fisico, o el que implica esencialmente
una vida con un lazo comunitario, con un lazo social mucho mds es-
trecho.

En sintesis 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 todavia que recorrer para
conocer todos estos tan complejos e importantes campos en materia de vi-
vienda, sobre todo en materia de vivienda para las clases menos favo-
recidas de la sociedad.

Anteriormente y casi en un esquema en el que podemos encajar a todas
las formulas util izadas en el mundo para atender el problema de vivienda,
se utilizaron primero los recursos presupuestales de cada uno de los
paiscs, dada la cnorme gama de neccsidades en materia de produccion,
educacion, y servicios fueron siempre escasos ¢ insuficientes para
atender el problema habitacional. Esto motivd que en casi todos los pai-
ses, surgieran tentativas para utilizar otro tipo de recursos que no fueran
los del propio presupuesto federal, asi fué como se fueron encontrando
mecanismos fundamentalmente crediticios que descansaban en los recursos
captados por los bancos y que a través de distintas formulas ¢ instrumentos
podian poncrsc a disposicion de organismos encargados de hacer y

de producir vivienda. Pero las condiciones, las caracteristicas bdsi-
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cas de estos recursos crediticios, la tasa de interés, el plazo, la ne-
cesidad de pagcar un enganche, limitaron en forma muy sensible la de-
manda real de vivienda, no la demanda potencial, no la necesidad en
si de vivienda, pero sila demanda efectiva, la demanda real que ya
se trasmitia mediante 1a celebracion de un convenio de crédito para
adquirir una vivienda.

Ahora tenemos en Mcéxico una solucion que salta de una manera vio-
lenta esas dos barreras o ¢sos dos mecanismos y que resuelve en
esencia b que hasta hace unos ainos se consideraba el problema fun-
damecntal de la-vivienda y que era el problema de los recursos finan-
cieros. Muchos de los esfuerzos, muchas de las soluciones que se
propusicron para atender el problema habitacional siempre se enfren-
taron al escollo, al pbstaculo, a la barda, a la advertencia de que no
habia recursos o los que habija, 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 59 del salario de los
trabajadores por parte de los patrones, de una suma de recursos que
permitiran en este y en los proximos afios una accién realmente enér-
gica en materia habitacional.

Para 1973 el Instituto caplard aproximadamente 3, 000 millones de pe-
sos provenientes de las aportaciones patronales, junto con los recursos
captados durante los Gltimos bimestres del afio de 1972, dispondremos
a finalcs del afo de una suma superior a los 4, 200 millones de pesos
para atender el problema de la vivienda. En los afios subsecuentes
dispondremos de una fuente permanente de recursos, dispondremos en
un sentido plural porque para el Instituto es en esencia una oportuni-
dad, pero también un rcto y un desafio muy claro para prdcticamente
todos los sectores que intervienen y que tienen interés en la solucion
de un problema de esta naturalcza, Aqui vuelvo un poco al principio
de la charla, insisto en que se requierec un profundo enfoque interdis-
ciplinario para atender el problema de la vivienda. Muchos profesio-
nistas hemos visto el problema de la vivienda un poco demasiado le-
jos y no hemos aportado rcalmente lo que sc debe y se puede aportar
para una solucién méds integral.

Al expresar que hemos resuelto la barrera financiera, barrera insu-
perable en la actitud anterior del problema de la vivienda, no quicro
dejar de sefalar a ustedes con el conocimiento y la experiencia corta
de estos primeros doce meses de vida de este nuevo organisino, gue
el reto al que se enfrenta es realmente impresionante y en buena me-
dida nos dard la oportunidad para poder evaluar la capacidad, quc ten-
dremos como representantes de muy diversas profesiones y de diver-
s0s grupos, para atacar un problema en un sentido cabal, en una for-
ma satisfactoria.






Por cjemplo cl Instituto ticne que mantener un registro individual

de las cuentas de mis o menos 3 millones de trabajadores, porquce,
las aportacioncs de los patrones constituyen un aporte a un depdsito
de ahorro de cardcter individual para cada trabajador, que cambia

de trabajo, que cambia de lugar, que cambia de ciudad, '

Desde el punto de vista financiero anualmente habremos dc conceder
un nimero de créditos que representard entre 3 0 4 veces mis que

lo que conceden actualmente todos los Bancos Hipotecarios del pais,
tomados en su conjunto y tenemos que concederlos ademas con un
monto promedio de crédito que es considerablemente inferior al mon-
to promedio de crédito actual, El Instituto debe financiar un nimero
de viviendas que representa también entre 3 60 4 veces el nimero cons-
truido por todos los organismos publicos o privados en su ajio de mas
actividad en la década pasada, tiene que desparramar o dispersar su
accion a précticamente todas las ciudades y los centros urbanos im-
portantes del pais, y por tltimo, tiene que hacerlo utilizando los re-
airsos materiales, técnicos y humanos de cada localidad, que no es-
taban o no estan con frecuencia totalmente preparados para una accion
de esa magnitud, Tenemos cn estos esfuerzos que utilizar un voltumen
de materiales de construccidén que sencillamente no estaba en las di-
mensiones y en el horizonte de los productores, de los industriales
de la construccidn y que han dado lugar a estos problemas de cardc-
ter temporal, que son de todos conocidos, Requerimos fundamental-
mente ligar en forma mucho mas estrecha el constructor con el pro-
ductor de materiales de construccidn, para poder preveer y asegurar
un suministro mas adecuado en términos de oportunidad y fundamen-
talmentc de costos y de calidad.

IEn muchas dec las ciudades en donde el Instituto ha iniciado su tarea,
las viviendas que se han hecho en este primer afo, son superiores
a todas las viviendas de interés social que se habian construido con
anterioridad en esa ciudad. Y no ¢s mdas que un principio, no es
mas que el inicio de una tarea.

Existe realmente un horizonte muy desafiante y en el que definitiva-
mente conforme pasan los dias se siente mucho mas clara la necesi-
dad de la participacion de los ingenieros civiles. Por ese convenci-
miento cabal y profundo que tenemos en ¢l Instituto, quisimos parti-
cipar personalmente en este breve ciclo de planeacion de vivienda,
que refleja esencialmente que ese interés forma parte de la problema-
tica fundamental del ingeniero civil en estos momentos de Ja historia
de México y por ello sentimos que habra necesidad de que esa parti-
cipacion sea mas clara para que los mejores csfuerzos de los inge-
nieros pucdan ponerse al scrvicio de una causa, de un esfucrzo de ca-
racter social y de beneficio nacional, Muchas gracias,

Meéxico, D,F., 4 de junio de 1973,
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INTRODUCCION.

El objeti‘\;o dec esta breve pldtica es haéer 1ecaer la atencién de los -

asistentes sobre la imporfancia que la formulaci6n de politicas de vi-
vienda tiene en la claboracién de programas y planes de frabajo. Es-
tamos concientes de que la accidn planificadora es, en gran medida, -
factor de éxito en los esfuerzos desplegados para la soldcion de los --
problemas que plantean las necesidades de vivienda en todos los nive-

les de ingresos de los usuarios.

L1 México, como una definida accion de Gobierno, el Estado ha apoya-
do y promovido la creacion de entidades institucionales, cuyo objetivo
es la adecuada atencion al problema de la vivienda. Esta actitud gubcor

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

sus representantes, para dar cumplimiento al compromiso que la s,

sociedad tiene para con los individuos.

Ll desarrollo de la sociedad industrial, fen6meno en el que participan
en menor o mayor grado todos los pueblos de la tierra en este momento,

ha traido aparejado un cambio en la vivienda.

Por una parte, la estructura urbana crece en complejidad y exige, si sc
pretende conservar las cualidades de habitabilidad de la ciudad, una aten
cion que va mds alld de las buenas intenciones. Asimismo, crea la nc-
cesidad de concebir al urbanismo moderno como una ciencia que conjugue

la participacién de las disciplinas sociales, la economia, la planeacion -

fisica, la legislacidn y la politica.



2.

Por otro lado, la vivienda como un hecho fisico, integrada a su entorno,
plantea la necesidad de nuevos cnfoques en su edificacién, acoxdes con
su contexto regional y con la eapacidad dé los recursos econémicos, 1€C

nicos y humanos disponibles.

La vivienda, concebida en estos Lt¢1minos, ocupa un lugar prepondceran-

tc en el panorama econdmico del Pals. Parecc existir una reiacion direc
ta muy definida entre ¢l grado de desarrollo de los pueblos y los costos-
de la vivienda, tomdndose como indicador del desarrollo, al porcentaje-

rclativo del Producto Nacional Bruto que se invierte en vivienda.

1.A POBLLACION.

Mdxico registra una de las tasas de crecimiento de la pobiacion mds al -
tas del mundo.  Ln la dltima década ésta ha sido del 3. 49 anual. Scgin

el censo de 1970, la poblacién del Paji's era de 48 millones de habitantcs.

El mantenimicnto de una clevada tasa de natalidad en las dltimas tres d¢
cadas (alrededor de 44 por cada 1000 habitantes) y la vdpida declinacion
de la tasa de mortalidad (sc reduce de 23. 2 por 1000 habitantes en 1940

a 9.7 en 1970), son dcterminantes de la alta tasa de crecimiento del Po's.

Para el ano de 1980 existe la expectativa de contar con 73. 5 millones de -
pobladores concentrados principalmente en los centros de poblacion que -

en la actual:dad cuentan con mas de 20, 000 habitantes.

LA URBAN[ZACION.

La urbanizacidon, fenémeno universal y uno de los hechos de mayor tras-



cendencia en la vida econémica, social y politica del mundo, lse mani-
fiesta con mayor intensidad en los paises en desarrollo, destacando la
mayoria de los paises latinoamericanos. México én este Con-'Xto, €8
uno de los casos notables, Su elevada tasa de urbanizacion registrada

en las ultimas décadas ha sido una de las mds elevadas del Continente.

El ritmo de urbanizacién del Pais entre 1940 y 1970 s6lo ha sido supcra
do en la Regién por Venezuela y Perd, y ha ido muy por encima del c¢x-
perimentado por paises altamente urbanizados como Inglaterra, Eslados

Unidos, y en general, por el mundo glubalmente.

El incremento de la poblacién urbana ha sido bastante inds alto que ¢l -
dc la poblacion total, dando como resultado, en las Lres dltimas décadas
una transformacién urbana bastante notable y bien definida. De acucido
con €] IX Censo General de Poblaci6n, la poblacién urbana de México -
era en 1970 de 20.3 millones de personas (el 419 del total de 48.4 mi-

liones).

Durante esos 30 afios de urbanizacién ininterrumpida, la poblacién de -
las ciudades de quintuplicé, al pasar de 3.9 millones de personas en --

1940 a 20.3 millones en 1970.

La celeridad observada en el proceso de urbanizacion del Pais ha estado

influida de manera mds directa por la migracién. Su crecimiento gene-

ral es definitivamente més alto que el crecimiento natural de la poblacion.

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

la poblacién de las dreas rurales. Le ofrecen la posibilidad -- incierta,
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tal vez -- de elevar sus condiciones de vida y de empleo; de disfrutar -
de mds y mejores oportunidades de educacion; de tener un acceso mds -
fdacil a los servicios médicos asistenciales y en general, a las comodida

des dec la vida moderna.

Contribuye al fen6meno de la urbanizacion, su conexidén con otrus ian -

amplios y complejos como los de modernizacién y desenvolvimiento ect
némico. El desarrollo de transporte, la rapidéz de los medios de counu
nicacién, la explotacién de nuevos recursos naturales como el petrolco

v el gas, y la influencia de factores geograficos, tales como que Mcxico
comparte mds de 2000 Km. de frontcras con Estados Un!idos, han sido -
principales factores determinantes del patron de urbani%aci()n del Nic-

Ccooactual,

1 proceso es un fendmeno multidimensional que se manifiesta en los or
denes bdasicos de la sociedad: el ccoldgico, el demografico, ¢l social, -
¢l econdmico, cl cultural y el politico, por Jo que tienc una importaic,
capital en el desarrollo regional y nacional del Pafs, pucs estd modidican
cdo la forma de vida de la sociedad actual asi como ¢l medio aimbicuic na-

tural v artificial de sus habitantes.

TRABMJO.

[En las dltimas dcécadas se han operado cambios ostensibles en la estruc-
tura ocupacional del Pai's. Una de las mds importantes consiste en la dis
minucion de la poblacién ocupada en el sector agropecuario, que pasé de

6.1 millones de personas en 1960 a 5.2 millones en 1970.
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El nimero de personas ocupado en la industria se ha multiplicado por -
cuatro en los Ultimos tres decenios. Pasé de 750,000 en 1940 a mds de

tres millones en 1970.

De 1940 a 1970, Ta absorcién de mano de obra por el sector industrial -
ha crecido a una tasa media anual de 4.8%, mientras que el sector de -

servicios lo ha hecho al 4. 69,.

Este andlisis tiene un importante significado, pues segin sostienen los
estudiosos de la economia, en sentido estricto, sélo se absorbe produc
tivamente el incremento de la fuerza de trabajo que se incorpora al sec

101" industrial.

Izn cambio, la que sc desplaza a los scrvicios, lo que hace es engrosat
sus filas mds alld de lo necesario., ‘I'rdtase entonces, de una absorcion
espuria y no genuina de la {uerza de trabajo, cuando ésta no queda fran-

camente desocupada.

De 1960 a 1970, en virtud de que la poblacién activa ocupada cn la i+ i-

cultura sufrié una disminucion absoluta, todo el incremento tuvo gue ser
asimilado por las actividades no agricolas, Sin embargo, mds de las -~
dos terceras partes del incremento se incorpor6 a los servicios (68.8Y)),

mientras que el sector industrial absorbié sélo el 31.29,.

Perfil Demogrdfico de México.
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L.a industria exhibe una notoria debilidad como fuerza asimiladora de -
la mano de obra: en la década 1960 -70, un incremento notable de la -
ocupacion en el sector terciario o de servicios, pasa del 20.9Y al 37.99,.
O sca que el grueso de la poblacién activa que abandoné el campo fue a -

dar a los servicios.

En lo que concierne a la ocupacién en los servicios, su clevada partici-
paci6n en la estructura ocupacional de los paises d¢ meor desarsollo -
es un sigho incquivoco de una alta subocupaciodn, por cuanto no gudarda -v
proporcion con el grado de desarrollo alcanzado y poique constituye una

1
fucnte muy importante de subempleo.

Pucde scnalarse, igualmente, que el proceso de "terciarizacion™, o sea
¢l incremento un tanto desproporcionado de la ocupacion on los scrvicios.
¢s explicable en funcion de que lus suciedades en desarrollo se cstdian uy -
banizando mucho mds rdpidamente. 'Y como las ciudades son escucial- -
mente centros donde s¢ “'prestan servicios" , resulta 16gico que esc tipn

de ocupaciones aumenten aceleradamente.

lLos 5.2 milloncs de personas (44.9% de la poblacidn econdiiicamente o
tiva) que en 1969 percibieron ingresos inferiores a 500 pesos mensualces,
desempeian actividades de muy baja productividad. Se trata, sin duda,
de gente que cac dentro de las categorias del subempleo. Seguramcnte
campesinos -- minifundistas -- muchos de ellos. y personas ocupadas -
en servicios como los siguientes: aseo de calzado, cuidado de coches, -

vendedores dc chicles, de loteria, etc.
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Aparentemente el Pais se ha ajustado en més de un sentido al modelo de
- 2 ' .

desarrollo con oferta ilimitada de mano de obra®, lo que supone la exis

tencia de amplios contingentes de trabajadores dispuestos a ocuparse -

por salarios bastante bajos.

DESARROLLO.

El alto nivel de crecimiento registrado por México en su Producto Inter
no Bruto durante las 2 ultimas décadas, coloca al pai’s entre aquellos -

cuyas economias se desarrollan mds aceleradamente. El incremento -
del Producto Interno Bruto ¢n 1972 fue entre 7 y 7.5%. No obstante, a -
pesar de la atencion dada al voldmen de ia produccion, los costos del --

proceso productivo han sido bastante altos, los cuales es importante re

ducir para lograr un auténtico desarrollo econémico.

21 crecimicento de la productividad es atn insatisfactorio, tanto desde el
punto de vista de su ritmo como de su estructura, pues si bien se regis
tré un aumento del 1.2% anual entre 1950 y 1967, en Estados Unidos fue

del 2.3%, o sea casi dos veccs més aprisa que la de México.

En términos absolutos, la poblacion econdmicamente activa aumentd 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 periodo,

la productividad de la mano de obra crecié en un 3% anual, debido quiz4,

2 "Dindmica de la Poblacién de México"”, El Colegio de México.




al empleo de maquinaria moderna o a la utilizacion de nucvas técnicas -

en la produccion.

Se tiene pues una paradoja: McExico, Pafs con abundancia de mano de --
obra disponible, ha estado economizando su uso, confiando su desarro-

llo a mayores insumos de capitdl , que es relativamente escaso.

ITABITACION.

Segin el censo de 1970, el 40% de las viviendas del pais consisten de un
sdlo cuarto v en este tipo de habitaciones viven 18 millones de persvnas.

i.nlas viviendas de 2 cuartos viven 14 millones de personas.

1.1 3793 de 1a poblacién vive en casas de un solo cuarto, las cuales son -

compastidas por S personas cotno promedio.

L.a escascz de agua es evidente entre las viviendas del pafs; sdlo el 61Y
de ellas disponen de agua entubada, beneficiando a 29.5 millones de pel
sovnas. Sin embuargo, mds de dos tercios del total de dichas viviendus -

carece de baiio.

Casi ¢l 609 carccen de drenaje o albaiial. 1.as casas con muros de ado-
be, madera y embarro representan el 30%. Las de ladiill o tabique, -
el 449 . Las de techo de palma, madera y tcja y otros siniilarces repre-
sentan dos tercios. L[n el resto, el techo es de concreto. lin 3.4 millo-
nes de viviendas donde habitan 19.9 millones de personas, ¢l piso es de

tierra.



DEFICIT DE VIVIENDA.

Segin indican las estadisticas, el 55% de la poblacién urbana no puede -
pagarse una proRiedad y el 60% de la poblacidon rural no cuenta con los -
recursos para aitfquirir casas minimas de $ 35,000, dada que no satisfa-

cen las exigencias del sistema bancario del Pais.

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

alto precio de viviendas adccuadas y a la escasez de tierra urbana.

Ln el campo y en las zonas no urbanizadas la media de las viv.ondas pro
pias es mayor, pero se trata de casas totalmente doficientes ¢in mate ..

les de construccion y en servicios.

En 1967, el INV (hoy INDECO) seiial6 que existia un déficit de 2.9 i
ncs de viviendas. y que cse déficit aumentaba anualmente,en 114,000 i

1971 considero que ¢l faltante ascencia a 3.2 millones de viviendas.

Scegun la proveccion hecha por Jests Puente Leyva, en 1971 habia un défi
cit de 2.9 millones de viviendas en el drea urbana y de 1.8 millones en -

el drea rural.

RESULTANTE,

Las cifras anteriores dan una idea de la complejidad de los problemas quc
la concentracién urbana y otros fenémenos correlativos han ocasionado i

la estructura econémico-social del Pais.

La urbanizacién sin planificacién refleja disparidad de niveles de vida y -
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la falta de fucntes de trabajo. Da origen a una amplia gama de problemas,
en especial aquellos que originan una intensa demanda de sexrvicios publi--
cos. Piénsese en las crecientes necesidades de servicios bdsicos como la
Jdotacién de vivienda, de agua potable y alcantarillado, de alumbrado y jii-

vimento, de educacién, etc.

A esto se suman otros problemas de indole social, sc crcan cinturoncs de
miseria, se propician ! s enferincdades, ] analtaheusig, la deiincuen’ -
cia, la prostitucion, etc., los cuales son el medio propicio para ¢l suigi-
miento de fendmenos psico-socioldgicos negativos como la agresividad. -
Todo ello inspira ciertos temores, pues no pueden ignorarse las incvila--
bles presiones que dichas necesidades ejercen sobre la capacidad dci svc-
tor publico para ahorrar e inverrir, En algunos casos, la insatisfaccivn
‘temporal de esas demandas pueden generar situaciones graves de ciden so

cial y politico.

Sin embargo, a pesar de que el fendmeno de la urbanizacion oricine iondas

las consecucncias mencionadas y de que sea considerado como un prceso
irreversible, mds que lamentarnos sobre sus problemas, dcbemos onali-

zarlos mds a fondo. Hay que modificar el enfoque tradicional que < le ha
dado a la ciudad como un mal necesario y tratar de encauzar y llUl'i/..lK' las
fuerzas positivas que genera. Podemos afirmar que la urbanizacioin no ¢s
un fenémeno negativo, sino que se estd definiendo como una fasc dci desa-
rrpllo de la cultura humana y sus problemas se derivan no del hecii» cn -
si, sino de la incapacidad actual para enfrentarlo. El que siga producién-

dose arranca necesariamente de realidades ventajosas para los migrantes,
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quc son factores determinantes del crecimiento.

Ademds de los aspectos que ya tradicionalmente se aceptan sobre las ven
tajas de la ciud%gl, como educacidn, trabajo, servicios, .son notables las
ventajas que ofr;ce a otros sectores: a los industriales, la posibilidad de¢
obtener mano de obra de primera calidad; a los jovenes, un admero idyor
de alternativas de ocupacidn; a la mujer, posibilidades de rruabajo y (drsa--
rrollo personal, libre de las trabas de indole cultural que prevalecen en -

las poblaciones pequeiias; a los mds altos niveles técuicus y profesionalces,

las ventajas de una constante actualizacion, etc.

D das estas caracteristicas, y considelrando qae on 19ou ol ai's st hre
dominantemente urbano, es iinportainte considerac a ia uibanzacide oo

silo en sus consecuencias negativas. sino coimo un factor determin.uec de
aceleracion del desarrollo. Por tanto, debcimos enfoca -aos al conor v

ey mavor aprovechamiento del proceso de urbanizacion,

YAEAS DE ATENCION.

P o expuesto se hace evidente que la vivienda forma parte de un sistcina
que sc halla en crisis. Atlin los pal'ses mds desarrollados de la Tierra con
frontan la necesiaad de construcciéon emergente de un ndmero cada vez ima-

vor de vivienda.

Lin los pal'ses de menor nivel de desarrollo esos problemas se increi:icnidn
v se hallan itimamente relacionados con su situacién econémica. il Jd&i-

cit de vivienda enistente no sélo exige una fuerte inversion, sino tainbicn -



cl despliegue de esfuerzos en el campo de la investigacion quc, lieven a -
definir modelos de soluci6n que permitan maximizar el uso de lus recur
sos ccondmicos disponibles a través de la produccidn de viviem! captima

de recursos mipimos.

¢

La construccion de vivienda actda sobre el sistenia econdimico promovien
do mayor generacién de empleos, significdndose notablcimente «n ¢l desa-

rrollo nacional.,

El sistema urbano constituye, a su vez, una ixnporLauxu"-..t Coe e ncion

J o Lacacceirdn gubernamental. TLa mavoria de los‘pai’ses ticnein oo vas pla-
nes de desarvollo objetivos devimidos hacia ia disacaane o del desequitibrio
urbano, rcgional y nacional. n los «i:.c" LS Gl ona Feai08 0 roce =0 de

desarrvollo, la accion sc ha enfocado inwiabonte a fa doommoy cvdor oo

blema y a la seleccion de las politicas v biinas que pernnta., e Leda

El uso del suelo wibano, sucontrol v legislacion, constituye v cnio dogwe oo
de atencion priovitari. puesto que Hoeva aparejada uina sevic v sinacione
que sc relig; iy signiticativamente en clsistema urbano-regional de la vi--

vienda, destacando Ve clevacion de costos de infracstiuctura, teduccion -

de dreas verdes, osoasez v allo costo de terrenos, clc.

Se ha enfatizado que los problemas del desarrollo urbano ticiicn solucion
sobre la basc de parucipacion popular en la toma de decisiones y o la -
planificacion. La participacion activa del grupo social es . dn moti+ » dc
gran interés al respecto; la implementacién de politicas do particip.cion

popular pareccen ser objetivos de inminente atencion en los prograinas de

1
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vivienda.

Por razones del \desarrollo administrativo del pai's y en relacion a objeti

vos y politicas de alto nivel, la funcion creaﬂva de la vivienda de diferen
tes sectores, de\tia urbanizacién y del desarrollo econémico, se han en--
cargado a un niimero de organismos que atienden cada uno de los diferen-
tes aspectos sectoriales relacionados con la vivienda. Es necesario con-
siderar a cada uno en particular, establecer planes de tiabajo que armo-
nicen entre si'y que, abiertos a la comunicacion, hagan factible la coordi
nacién dec acciones, con miras a la optimizacion de los résulmdo{s y ol - -

aprovechamiento maximo de los recursos.

LA VIVIENDA DE LOS TRABAJADORES.

Como ya es ampliamente conocido por todos, cl INIFONAVIT corresponde
en su creacidn a la necesidad de dotar de vivienda a los t. .bajadores del
Pais. Existente en términos legales la posibilidad de atencién @ los . e
rimentos de vivienda, de acuerdo a la Ley del Trabajo, so6lo hasta la ¢ Fed
cion del Instituto se han hecho realicad las posibilidades econdmicas = -
operativas que permitirdn dotar a los trabajadores de vivienda digna v --

accesible.

El sector que atiende INFONAVIT es uno de los sectores mds estables en
términos econdmicos, y no obstante esto, la capacidad adquisitiva del gran
porcentaje dec ellos hace dificil la adquisicidn de vivienda sin un apoyo ins-
titucional, Por ello, una de las preocupaciones fundamentales es obtener

el maximo rendimicnto de los recursos institucionales.
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Consideramos que el planteamiento de politicas que hagan evidentes las
situaciones sefialadas 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 iineamientos definidos en la -
LLey que crea al Instituto y las politicas institucionales definen los obje-

tivos de los programas de trabajo.

I"UNDAMENTOS PARA ESTABLECER POLITICAS DE VIVIENDA.

La cvolucidon econdmica, politica y social de México, permite enfocar -
el problema bajo la expectativa de éxito en alto grado 1a participacion -
de instituciones diversas, condicionada por la serie Go matices que se -

contemplan en el hecho, es a suvez, un factor que daciu? positavamente.

Las dimensiones del problema exigen la definicion de politicas oficiales
de vivienda, orientadas hacia objetivos muy claros y evidentes en los --

programas de trabajo institucional.

El déficit habitacional, que constituye un problema central en la estruc-
tura economica del Pais, ha sido en las dltimas décadas, objeto de aten-
cion por parte del Estado mexicano, acumuldndose en este terreno expe-
riencias de indudable valor. Sin embargo, dado el nivel de desarrollo en
que nos hallamos, y como una consecuencia légica de la accion de los fac
tores que intervicnen en el problema habitacional, su solucidon satisfacto-

ria es aun impredecible.
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En la actualidad, ante las proporciones del problema y en vista de su in
cremento acclerado, se ha hecho imperativa la bisqueda de una solucion
efcctiva, basada en una actitud nueva, mds acorde con nuestra realidud

Yy NUECStros recursos.

Es primordial, dada la importancia que el déficit de la vivienda tiene -~
dentro de la estructura econémico-social del Puis, que su soiucion u¢ - -
prioridad a los sectores mds necesitados, en forma tal gue genere un o

timulo para su participacion en el desarrollo econdmico.

1. realizacion de los programas de vivienda cn su inicgridad, es un asui
to de interés multidisciplinario y totalizador, pucs dilicijimcite encontrit-
remos algtn campo del conocimiento desvinculado del fendmeno del i -
tat humano. Debe ser aucinids, competencia de dos los sectores que - -
concurren en la actividad socio-econémica y politica del Pais, wnto pable
cus como privados. La dotacion de vivienda es un hecho de jusiicia »ocinl

tendiente al logro del biencstar publico.

POLITICAS DE VIVIENDA DE INFONAVIT.

Tendrd prioridad la atencién a los problemas de vivienda de los grupe:.
dc menor ingreso y de mayor carencia de habitacion.

L.a diversidad en ¢l diseno de la vivienda en cuanto a su tipologia y cos
o, s¢ programard de tal manera que permita la oportunidad de eiecceion
v oseleccion prefercacial de los divelsos gropos de ingreso econdéniico

patron faandhiar cooarral.
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La ubicacién relativa de la vivienda de diferente costo en dreas cerca
nas, permitird la convivencia de grupos de diferentes niveles ccon6-
micos. | A) | |

La ubicaclén repional de los complejos ae viviéndé, obedecerd a re--
querimientos dc¢ condicionesléptimas de localizaci6n de los terrcnos,
en cuanto a la facilidad de acceso a los centros de trabajo y sefvicios
urbanos especializados, contando con los medios de conﬁunicacién ne-
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 co'nstruccidn se garantizardn a --
través de una planeacion adecuada de la produccion de materiales, ba
jo cstricto control de calidad y estabiiidad en los precios de adquisi--
cion, buscando ademds, dar preferencia a la utilizacién de materialcs
de la localidad y la region, optimizando los recursos técnicos mediiin -
te la normalizacion de los materiales y componentes de la vivienda pii
ra su fabricacion masiva.

La adquisicion de la tierra, como reserva territorial, serd el instru-
mento mediante el cual se lleve a cabo un desarrollo urbano eq_uilibrg
do y permita canalizar los bcneficios de ¢éste, al adecuado equipamicn
to de la vivicenda,

El discio de los conjuntos habitacionales, acorde con su entorno urba
no, scrd respetuoso de los patrones culturales de la localidad.

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

de poblacién, obedecerd a las limitaciones marcadas por condicionan

tes sociales v patrones culturales de los usuarios y a las caracteris-
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ticas ambientales del sitio.

La localizacién de tierras se hard de acuerdo a las politicas urbanas
de las autoridades locales, conservandon el enfoque correcto sobre el

control racional del crecimiento urbano.

Se fomentard la consolidacion de la industria de la construcci6n de la
vivienda, sobre bases de continuidad y desarrollo tecnol6gico constan

te.
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Notas para el desarrollo de la exposicibén en el Centro de Edu
cacidn Continug

ESTUDIO DE LA NECESIDAD Y DEMANDA DE VIVIENDA

Planteamiento del enfoggg

El estudio de los proyectos habitacionales debe seguir los 1i
neamientos de tipo general del estudio de proyectos especifi-
cos. En forma an8loga, el estudio de las caracteristicas de

la demanda de vivienda, que condiciona en forma muy directa el
desarrollo de los proyectos habitacionales, tiene que seguir

los linegmientos generales del estudio de la demanda.

Por consiguiente, se ha considerado que procede tratar el tema
del estudio de la demanda de vivienda, enmarcéndolo en la con
sideracidn de ;os proyectos habitacionales, y considerando a
éstos en su semejanza de tratamiento respecto a los proyectos

espec{ficos en general.

Por lo anterior, la exposicién se divide propiamente en dos -
partes: la primera dedicada a plantear algunos lineamientos
operativos en cuanto a la formulacién y evaiuacién de proyec-

tos; y la segunda reservada a la consideracidn de los aspec~-



tos de demanda de vivienda y de los proyectes habitaciona

les.

Por otro lado, conviene dejar asentadas algunas de las res
tricciones dentro de las cuales se han seleccionado los tg
mas que se van a comentar. En primer término, se ha crefdo
conveniente elegir aquellas proposigiones cuya validez opg
'rativa‘se ha podido comprobar en muy diversas ocasiones.
En\segundo término debe considerarse'que por las limitacio
nes de tiempo se trata de hacer una exposicidn que esboce
un panorama mis o menos completo de la panordmica que nos
ocﬁpé, aln teniendo hﬁé‘sécrificar el planteamiento de res<
finabienfos’de detalle, Finalmente, y como und‘cbhsidera-
cibén de valor muy especial, seflalamos que la exposicibdn no
pretenderd exponer un conjunto integrado de soluciones a to
. dala problemitica :el;tiva a la consideracibédn de la deman-
da de vivienda para el desarrollo de proyeétos habitaciona
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 las limitaciones de nuestra experiencia, es
el Gnico que cabe ante un auditorio profesional de alto ni
vel, Esperamos aprender algo de sus comentarios a nuestra
exposicidén, y sobre todo, esperamos que queden planteadas
algunas dudas concretas sobre la problemitica de la vivien

da, que de hecho comienza a ser tratada en nuestro Pais co

14



mo un asunto de alta prioridad.

Alqunos aspectos_sobre formulacién y evaluacidn de proyectos
especificos de inversién

Como ya antes se explicé, a fin de hacer posible una mejor
apreciacidén de los comentarios que se hagan sobre la demanda
de vivienda, en primer lugar se expresan a}gunos lineamien-
tos generales sobre las técnicas de formulacidn y evaluacibn

de proyectos especificos de inversién.

En general, se entiende por proyecto especifico de inversi6n,
un documento que contiene los elementos de juicio necesarios
para considerar la conveniencia de realizar la inversibn a la
que se refiere. Por supuesto que la forma de presentacibn es
muy variada, bero, hablando también en términos muy generales,
es frecuenté que el proyecto contenga los elementos a 1los que

enseguida se alude.

1, Definicién de la mercancia

Se trata de una explicacidn sobre las caracter{sticas del
bien o servicio que produciri la unidad econémica en pro-
yecto, que tengan relevancia o deban tomarse como antece-
dente para las estimaciones de los resultados del proye;-
to; algunos de los aspectos que suelen considerarse en es
ta pa;te, son: nombres de la mercancia, técnicos y comer-

ciales; usos, sucedéneos o sustitutos prbéximos, y bienes

complementarios; densidad econbémica de la mercancia y ti-
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po de mercadc al que cerrespenden: internascienaly naé€ie-~

nal, estatal, local, sub-local; caracteristicas de la cg
mercializacibn; caracteristicas del mercado: tendencias

monopblicas o monopsbdnicas; etc.

Condiciones del mercado: oferta, demanda y consumoc no sa
!

tisfecho

Se trata de una estimacién de si el mercado resulta favg
rable para absorver produccidn adicional, lo que se esti
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 satisfecho.

Para este fin conviene distinguir muy claramente la no-
cibén de necesidad, que es el establecimiento de un indi
cador de la cuantia de satisfactores que requerirfa una
comunidad, con base en una norma, de las cuantificacio-
nes de demanda, que se refieren a las cantidades de mer
cancias que estarfa dispuesta a adquirir una comunidad,
en diferentes circunstancias; es decir, que la demapda
es una necesidad acompafiada de capacidad de compra., De
acuerdo con lo anterior, por ejemplo, se podria desig-
nar como demanda potencial a la cantidad de mercancias
que pudiera adquirir una comunidad en condiciones ade-
cuadas de oferta; se podria designar como demanda efec
tiva, a la cuantfia de las ventas que efectivamente se
logran, determinada por las condiciones de la ofertag y

podria designarse como demanda no satisfecha a la dife-

’
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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 ofer
ta, que es un indicador de circunstancias favorables para
el estéblecimiento de una nueva planta. Las técnicas para
cuantificar la demanda potencial, }a demanda efectiva y el
consumo no satisfecho, varfan seglin los proyectos que se re
fieran a bienes de consumo final o bienes de consumo inter-
medio, durables o perecederos; pero en todos los casos se -
efectlia una apreciacibédn de las condiciones del mercado, com
parando oferta y demanda, ya que se estima, como una prime-
ra aproximacidn, que es un mercado mis favorable aquél cuya
demanda no estéd plenamente satisfecha; mientras que es un -

mercado mas duro aquél que estd saturado.

Estimacién 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 evalua

cibén del atractivo de la mercancia que ofrecerd& el proyec-

. to, se estd en condiciones de estimar algun orden de magni

tud de las ventas que podrd lograr el proyecto. Para el -
efecto, conviene considerar que ademds de las condiciones
actuales del mercado, procede en ocasiones tomar en cuenta

las ‘condiciones futuras previsibles, operacibdn a la que se

'le concede con el nombre de proyeccibn: se trata del plan-

teamiento de las condiciones futuras del mercado, ya que en

algunas ocasiones aun cuando no existan un consumo no satis



fecho actual, si es previsible la aparicién de una de=
manda ne cubierta en un future® getarminade, por ejemplo

por imposibilidad técnica de expéndir la producciédn exis

tente.

Pero como quiera, la apreciacidén de las posibles ventas
que alcanzaré el proyecto, tiene que tomar en cuenta -

3 elementos de juicio principales, estando dados los dos
primeros por la parte de estimacibédn de las cqndiciones ge
nerales del mercado: el prondstico de las ventas se funda
menta en la consideracién de la dimensibén total del merca
do, o sea el tamafo del pastel, las condiciones’de la ofer
ta, o sea el nlmero de comenzales, y la evaluacibén del =
atractivo de la mercancia en comparacién con las condicig

nes de la competencia.

Solamente para ejemplificar, considerémos el caso de que
exista un consumo no satisfecho apreciable: la empresa -
gue se proyecta podrd instalarse con la capacidad equiva
lente al déficit, mientras que ofrezca en las condicio-
nes promedio de la competencia; en cambio, s8i el mercado
se halla saturado, la empresa deberd ofrecer en condicig
nes mucho mejores a las de la competencia, para vencer la
inercia de los compradores y alcanzar en un plazo reiat;

vamente corto, las ventas necesarias.

La evaluacidn del atractivo de una mercancia est8 sujeta

a procedimientos que implican siempre una alta dbsis de

’
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subjetividad; pero esta limitacién no impide que se tenga \
que acudir a este tipo de estimaclones para fundamentar un
pronbdstico de ventas; y en todo caso, la experiencia indi-
ca que uﬁa evaluacidén subjetiva pero fundamentada en proce
dimientos sistemlticos, es mejor que el simple planteamien
to de cifras mégicas. Para la evaluaciédn de las condiciones
de atractivo de la mercancia se emplean procedimientos de -
an8lisis factorial que pueden manejarse con ponderaciones -
subjetivamente determinadas, 0 fijadas mediante procedimien

tos de regresibdn miltiple.

Predeterminacidén de los costos del proyecto.

Con base en las estimaciones de las ventas que se han tratado
de sefialar en sus caracteristicas generales, se busca la plan
ta que en forma Sptima corresponderfa, por sus condiciones de
produccidén a la cuanti{a de las ventas esperadas. Esto signifi
ca tomar en cuenta elementos tales como las alternativas de -
técnicas de produccibn y las distintas plantas que determinan,
as{ como las alternativas en cuanto a localizacién, para optar
por el disefio mejor. En todo el juego de comparacién de alter
nativas estd presente la consideracién de las inversiones y =-
sus costos relativos, de tal modo que la alternativa seleccip
nada, que implica decisiones preliminares en materia de equi-
po, procesos, tamafio y localizacibén, determina una composicién

de la inversién total y de los costos de produccién.



Se Presentacibén de los resultados

N

Los resultados financieros que se expresan en los 3 esta-
dos fundamentales =--de pérdidas y ganancias y balance, -
predeterminado, y cuadro comparativo de origen y asigna-
cibn de recursos-- se complementan ocasionalmente con un
anilisis de sensibilidad basado en el punto aé equilibrio,
que permite comparar los efectos en los resultados deriva-
dos de cambios porcentuwales en algunos factores importan-
tes como pueden ser la cuantia de las ventas, ios precios,
los costos directos y otros, para asi apreciar qﬁé tan vul
nerable es el proyecto a circunstancias que ocurran en for

ma diferente a las previstas, ' g

Evaluacién del proyecto

Se trata de la calificacién de la bondad de la inversibn que
se propone. La dificultad de apreciar los efeétos de la ine-
versibén es mayor cuanto mds grande es el proyecto y cuando
se trata de un proyecto financiado con recursos piublices. -
Las dificultades de la evaluacibdn 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 atrés con
el proyecto, los efectos secundarios, que pudieran ser los
queé ocasionan en otros sectores de la ecoqomia los efectos
indirectos primarios, y ain los efectos sociales extra-eco '

némicos.



Por supuesto que en la evaluacibén, en la medida envque
ello pueda ser significativo, tienen que considerarse
no solamente los beneficios sino los costos, directos
e indirectos, primarios y secundarios, propiamente eco

némicos y més bien de {ndole social.

Cuando se trata de un proyecto importante, la evaluacién
tiene que considerar los efectos netos en los gfandes -
sectores que componen el sistema econdémico total: las fa
milias, las empresas, la banca, el sector externo y el -
gobierno, reflejandolos en relaciédn a los principales -
agregados‘macro-econ6micos, como el producto nacional, el
empleo regional, la balanza de pagos, y la satisfaccibébn -~

de necesidades totalmente importantes.

El tema de 1la evaluaciéh de proyectos es uno de los més
completos de la teoria econbémica aplicada, y tiené'sus -
~ fundamentos de toda una rama teérica que es la economia
del bienestar. Para nuestros propdsitos, quizd lo mds im
portante sea seilalar que en los proyectos de mayor tras
cendencia no basta considerar lo que .ocurre econ el pro-
yecto en si, sino que debe tomarse en cuenta los efectos
que ocasiona el proyecto en otros sectores de la econo=-
mia. Por la complejidad del tema, existen diversos enfo
ques metodoldégicos para la evaluacidng sin'embargo, pa=-
rece conveniente adoptar la proposicién de que un pro-

yecto sano; que opere en el sector de la economfa en que
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impera el mercado, debe ser rentable para sus acclonistas,

para la empresa en si misma y para la sociedad.

En los puntos anteriores se ha tratado de esbozar la natu
raleza de los proyectos econbmicos. 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 econdémicos,
estudios de pre-factibilidad; estudios de factibilidad,; es

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

Aglicacibn de los conceptos generales al caso de los pro-
yectos de vivienda

Todo el planteamiento anterior ha tenido por objeto sentar
una estructura a la cual poddmos referir el caso del desa-
rrollo de los proyectos habitacionales, y en particular él
estudio de la\demanda de vivienda, bajo 15 tesis de que la
consideracidén de los proyectos habitacionales constituye

una variedad del caso m&s general del estudio de los proyec

tos especificos.

Por lo que se refiere a la definicibn de la mercancifa, ge-
neralmente tiene que partirse de la decisibédn en cuanto al
tipo de casas que se van a producir, que a su vez determina

una clase particular de la poblacién que las demandarfia, de

‘(
\]



11

finida por lo reqular en cuanto a sus caracteristicas de
nivel de ingresos. Es importante distinguir entre el in-
greso personal, el ingreso conyugal y el ingreso familiar,
por un lado, y entre el ingreso nominal y el ingreso dis-
ponible, por el otroj; los distintos conceptos deben defi-

nirse en relacibén a su uso para diferentes propbsitos.

En términos generales el &mbito 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 poblacidn, hacen indispensable estudiar las rela
ciones de oferta y demanda en un &mbito sub-local corres-
pondiente a un rumbo o barrio dentro de la ciudad delimita
do por accidentes naturales, vias de comunicacidn importan
tes o simplemente un cambio de contexto social. En forma -
contraria, en ocasiones el imbito de mercado a considerar
estd constituido no por la localidad, que es un concepto -
estadistico de divisién politica,ksino que por un Area me-
tropolitana en la que pueden coincidir distintas localida-
des; tal es el caso de las &reas metropolitanas de la ciu-
dad de México, de Monterrey, de Torrebén-Gémez Palacio, de

Tampico-Ciudad Madero.

Cuando se trata de un programa de vivienda de tipo nacio-
nal, es necesario estudiar comparativamente diversas loca
lidades. Asi que la apreciacidén comparativa de la necesi-
dad de vivienda tiene que hacerse tomando en cuenta las con

diciones en distintas localidades, por 1o que la unidad bi
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sica no es tanto el estado, o la regidn que resultara de
agregar varios estades, sino la localidad. Para este afeg
to del estudio comparativo de la necesidaq dé vivienda en
varias ciudades, tomando en cuentaque lalpéblacién se -
agrupa en forma natural en localidades cuyo famaﬁo irfa

en el Pai{s desde el que alcanza la Ciudad de México hasta
el que pueda tener una rancherfa, de tal manera que en el
territorio nacional se tiene toda una constelacidé4n de po-
blados, es necesario adoptar algin criterio para seleccig
nar culdles ciudades se han de considerar; asi por ejemplo,
de acuerdo con el criterio de la Direccién General de Es-
tadistica que tradicionalmente ha venido normando los es-
tudios de poblacibén en México, se considera como poblacién
urbana a la que habita en localidades mayores de 2 500 ha-
bitantes; internacionalmente, sin embargo, se considgra -
como poblacién urbana a la asentada en poblaciénes de més
de 10 000 habitantes. Para otros propbésitos suelen estudiar
se, por ejemplo, las 146 iocalidades que en 1970 tenfan més
de 20 000 habitantes,

Por lo que toca a los estudios de Qemanda, cuando menos por
lo que se refiere a los que deben abarcar un buen nGmero de
ciudades, el punto de partida puede ser el censo de pobla-
cién con datos sobre vivienda, al que corresponde como Glti
mo publicado, el que contiene los datos de 1970, El censo
de poblacién con datos sobre vivienda, proporciona informa
cién sobre la composicibén por actividades de la poblacién

econémicamente activa, sobre los niveles de ingresos de la

‘,
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poblacién econbédmicamente activa, sobre el tamafio de la fa
milia, las caracteri{sticas de muros, pisos, techos, aqua,
drenaje y luz, de la vivienda. Combinando adecuadamente -
estos datds, que ademis 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 propbsito, partiendo por -
ejemplo del supuesto de que la necesidad de viviendas fue
ra equivalente al nimero de familias, puede considerarse

como necesidad no satisfecha total, a la suma de las esti
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 ne

cesidad total y la necesidad no satisfecha totals

La estimacién de la necesidad no satisfecha por hacinamien
to resulta de calcular, por grupos de pobladores en casas
con diferentes nimeros de cuartos, la poblacién que exce-
deria 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 técni
cas se han podido establecer coeficientes que indican, -
por cada 100 casas de un material, por ejemplo de muros,
cudntas casas equivalentes, completas, habria que re-edi-
ficar para considerar el incremento de la necesidad no sa
tisfecha a futuro, a la suma deterioro y al hacinamiento

hay que afiadir sumandos por reposicién y por el incremen-
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to de ‘la poblacibén, La utilizacidn de este procedimien
to que repetidamente se observa en publicaciones nacip
nales y extranjeras, consistente en afiadir las cantida
des de viviendas requeridas por reposicibén al stock -
existente y por el incremento de la poblacibén, plantéa
algunas dudas de carécter metodolégico en cuanto que -
no se toma en cuenta la capacidad de construccidén que
auténomamente se di en el sistema ===la que correspon
derfa a la llamada "constructora pueblo"=-=, A este -
procedimiento podria oponérsele la proyeccién de laiteg
dencia del déficit absoluto en 8reas distintas, o la de
la relacibén entre la necesidad no satisfecha y la nece-

sidad total también para varios afiose.

No puede dejarse de sefialar la enorme riqueza que la -
informacibén estadistica censal tiene para el estudio de
los problemas de la vivienda, tomando en cuenta la posi
bilidad de mandar hacer a la Direcciédn General de Esta-
distica, combinaciones de.datos para propbsitos especia
les que no necesariamente estan contempladas en las ta-
bulaciones que se publican, Los datos de ocupacién, in
greso, edad, localizacién, ocupantes de la vivienda, te
nencia de la vivienda, condiciones y materiales de la vi
vienda, pueden combinarse en infinidad de formas due ca-
racterizan en muy diversos aspectos la problemitica de -

la vivienda en México.

Siguiendo con la consideracién del caso de los programas
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pectos incluidos en la localizacibén del fraccionamiento, -

. en la calidad de la urbanizacibn, en la calidad de la edi~

ficacibén y en las condiciones de pago. Los elementos a con
siderar en éada caso dependen de las circunstancias especi
ficas, perotpueden imaginarse los siguientes: en cuanto a
la localizacibén, el atractivo del barrio, 1la cercania a -
vias de comﬁnicacién 1mport§n£es, a servicios de transpor-
te, las distancias a los centros qpmérﬁiales, educativos,
de trabajo; en cuanto a la urbanizacidn, podrfan citarse -
las dimensiones de calles y banquetas, la existencia de -
servicios comunes recreativos y deportivos, las 4reas ver-
des, etc.; por lo que se refiere a la edificacibdn, parecen
generalmente importantes las\éreas de terreno y construi-
das, las dimensiones; nimeros de cuartos, calidades‘de ter
minados, disponibilidades de jardin y garage; cardcter més
o menos independiente de la vivienda, seglin sea familiar,
diplex, triplex, edificio hasta de 5 pisos, o francamente

multifamiliar, etce

No hacemos referencia especifica a los problemas de prede-
terminacién de los costos, puesto que corresponde franca-
mente a la problemdtica de la presupuestacibdn de construc
cién, en 1# que estamos seguros hay mds experiencia que -
la nuestra, en el auditorio; pero en cambio s{ es muy im-
portante hacer una breve referencia al problema de la eva

luacidén en el caso de los programas de vivienda de indole
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de delinear la aplicacién de los conceptos de estudio de
las condiciones del mercado en un caso eSpeéifico de pro
gramacién de la vivienda. El complemento tiene que feferig

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

da a la que se enfrentard la empresa, o sea a la parte en que'

se estima el atractivo de la mercancia que se va a ofrecere
En el caso de un pfograma habitacional, eseﬁcialmente tiene
que evaluarse la calidad 6 atractivo del paquete vivienda -
que se ofrece, en comparacién con los que usualmente puede
adquirir en la localidad el mismo tipo de clientela al que

se est8 haciendo referenciae

En primer término, tratémos de expresar en forﬁa muy grue-
sa, en qué consiste el enfoque factorial aplicado al caso
que nos interesa. Hablando en términos generales, para -
apreciar el atractivo de una mércancia, tienen que identi
ficarse 3 grupos de elementos: primero, los factores o as
pectos que realmente influyen en la preferencia del consu
midor por una variedad cualquiera; segundo, las importan-
cias o pesos que cada uno de esos factores puede tener -
en relacidn al atractivo de la mercancfa; y en tercer lu-
gar, la calificacién de los factores en las variedades que
se contemplan en el estudio, incluida aquella que se va a
producir. La calificacidén total del atractivo de un; va-
riedad resulta la suma de los productos de las califica-

ciones que en esa variedad alcanzan los factores, por sus

~
2
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que abarcan simultineamente muchas ciudades de la Repfi-
blica, el estudio de la necesidad no satisfecha en rela
cibén a la necesidad total, puede ser un paso intermedio
para estimar la parte de la demanda total que no estéd -
satisfecha: en ausencia de tabulaciones especiales que

directamente permitan apreciar la demanda totaly; se con
sideraria como ésta, por ejemplo, a la necesidad corres
pondiente a las familias en las que cuéndo menos un -
miembro ganara mds que el salario mi{nimo; de esta mane-
ra se estarfia haciendo intervenir en el concepto de ne-~
cesjidad; el concepto de capacidad de pago, suponiendo

que el programa contemplara la dotacién de viviendas -

para las familias de ingresos bajos pero mayores al sa

lario minimo. Y siempre en ausencia de estadi{sticas que
directamente contuvieran la informacidn deseada, podria
reputarse como demanda no satisfecha la proporciédn de -
la demanda total igual a la proporcibén entre la necesi-

dad no satisfecha y la necesidad total.

El caso de un programa de tipo nacional, la estimacién
de indicadores de demanda no satisfecha es un elemento
indispensable para jerarquizar la aplicacibn de los re
cursos por localidades, asignéndoles prioridad confor-
me a la cuantia absoluta o relativa de la demanda no sa

tisfecha.

En los parrafos inmediatamente anteriores se ha tratado
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ponderaciones correspondientes. La apreclacién de las pon
deraciones, los factores, y los valores atribuidos a cada
factor en cada variedad, se obtienen a través de encuestas,
confro;tando la congruencia de las apreciaciones que se van
realizando. La relacidn entre las calificaciones ¥inales -
de las variedades y las de 195 factores puede tratarse por

un procedimiento de correlacién mlltiple, 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 pequefio o0 que se dan con igual valor en todas las va-
riedades c¢onsideradas; que no puede haber mercancfas en -
las que uno de los factores valga cero; que debe haber con
gruencia, en ausencia de limitaciones exdégenas tales como
la falta(de capacidad financiera o productiva, entre los -
atractivos atribufdos a las mercancfas y las penetraciones
en los mercados; etc, Este método factorial es muy podero
SO en cuanto que no solamente permite apreciar el atracti-
vo de una mercancfa respecto a sus sucedaneos, sino que ain
permite redisefiar la mercancia para aumentar su atractivo,
lo que en todo caso se juzga confrontando la posibilidéd -

con el costo que implica la modificacibdn.

En el caso particular de los programas de vivienda, los - .

factores de atractivos que'parecen jugar se refieren a ag
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sociale. En primer lugar ia qué se debe la necesidad de eva
luacibén? . Considérese que los programas de habitacién po=-
pular generados por instituciones péblicas, por definicién
operan fuera del mecanismo del mercado. En estas condicio-
nes, el rengldén de utilidades que aparece a fin de afio en
los estados financieros de las empresas particulares, y més
aln el coeficiente de dividendos a distribuir, simplemente
no se dan por definicidén. La utilidad, que es el termémetro
general de la eficiencia de la empresa, no existe en el ca-
so de los organismos dedicados a la promocién de la vivien-
da popular, en cuanto que los proyectos y programas se es-
tructuran de modo que sean estrictamente recuperables, Asi
que la lnica medida de la eficiencia de la organizacibén con
siste en estimar el grado en que ha utilizado adecuadamente
los recursos puestos a su disposicién, para el cumplimiento
de sus objetivos mGltiples de carfcter social. Se vuelve =
pues critica la estimacidn de los efectos- indirectos y socia

les del proyecto.

Desde luego que por las mismas dificultades intrinsecas a

la evaluacién a la que ya nos referimos en la primera par-
te, resulta mds préctico considerar los efectos de progra-
mas completos, definiendo a &stos como conjuntos de proyec
tos especificos, y todavia iso conviene la evaluacién del

programa total de actividades en un aflo, ya que conforme -



se va pasando de un nivel de detalle a un nivel cada vez
m8s agregado, los efectos indirectos se pueden apreciar
con mejor claridad. Ya en concreto; deben considerarse -
principalmente los efectos producidos en_las familias
que es el sector conectado con la actividad promotora de
vivienda popular hacia adelante, asf tomo los efectos pro
ducidos en 1los sectofés productores de materiales, servi-
cios de construccidn y oferente de terrenos, que son los
sectores comentados en la promocién de viviendas, hacia
atrds. Un programa nacional de vivienda tiene que consi-
derar la medida en que en términos cuantitativos se cubre
la demanda no satisfecha, asi como en general, la contri-
bucidén al bienestar familiar derivada de proporcionar mejo
res niveles de habitacibén; deben apreciarse los estimulos
a las actividades productoras de materia y proporcionado-
ras de servicios de construccibén, asi como también lo que
significa, por ejemplo, estimular el desarrollo de materia
les especialmente adecuados a la vivienda popular o mejo-
rar las condiciones de trabajo en las empresas constructo
ras; y debé considerarse la contribucidédn al saneamiento -
del mercado de bienes raices, agilizéndolo y disminuyendo
sus caracter{fticas del mercado frecuentemente especulati

VOo
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LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS NO CONTROLADOS
Y SU POSIBLE SOLUCION.

Arq. Leonides Guadarrama

Las deplorables condiciones en que vive gran parte de la pobla-

cion de América Latina no son Gnicamente el resultado de la escasez de -
vivienda. Derivan de desajustes y limitaciones que surgen de profundas

raices en el proceso de desarrolio mismo. Como la economia no puede --
ofrecer suficiente empleo productivo, los ingresos son sumamente desi-

guales y los servicios, las inversiones y la poblacién tiende a agruparse

en torno a unos cuantos centros urbanos.

Las politicas tradicionales de vivienda han proporcionado un
mayor niimero de casas fuera del alcance de los niveles més deprimidos
0 necesitados, y la politica de urbanismo se ha limitado a la renovacién
y al despeje de las cjudades, actuando principalmente como paleativo. -
Es imposible luchar eficazmente contra los tugurios y asentamientos
no controlados a menos que se adopten politicas realistas para promover
el desarrollo de las'zonas rurales y el pleno empleo.

Ademds de la falta de viviendas adecuadas, los habitantes de
los tugurios y asentamientos no controlados tropiezan con graves pro--
blemas sanitarios, de alfabatizacion, de capacitacion, de servicios comu
nales y de seguridad social.

El empleo que logran encontrar suele ser de cardcter margi-
nal como vendedores ambulantes, personas de servicio doméstico o tra-
bajadores no calificados, u otro tipo de ocupaciones, caracterizadas por
el subempleo. Asi, la poblacién de tales zonas no padece (nicamente de
malas condiciones de vivienda, sino que se halia en una situacion de -
exclusion general del desarrollo econémico y social.

La marginalidad urbana suele ser la etapa final de un largo
proceso de frustacion social y de expulsién que comienza en las zonas
rurales. Por tanto, las desfavorables condiciones de vida de los trabaja

.2
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dores rurales de América Latina son las que impulsan a esta migracion.
 Durante los dos Gltimos decenios el estancamiento rural ha adquirido -
proporciones cifticas. La empresa urbana se ha caracterizado por la -~

modernizacién, 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 migracién rural a las ciudades y la poblamon en aumento
estdn 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 mds de 20 millones de casas,
podria aumentar este déficit en otros 23 miliones de unidades en 1975,
si prosigue la tendencia-actual y no se aplican medidas correctivas. Pa
raddjicamente, todo nuevo programa de construccion, de casas estimuia
aun mds la migracién rural, al abrir nuevas perspectivas de trabajo.:

Puede decirse que, aln no existen las condiciones necesa-
rias para elevar el nivel de la vivienda en América Liatina. El costo de -
los servicios de vivienda sobre pasa el poder adquisitivo de grandes sec
tores de la poblacion. Las economias nacionales no pueden dar subsi--
dios que se necesitarian como complemento de ese poder adquisitivo. La
industria no puede satisfacer la gran demanda de bienes y servicios que
engendraria 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 poblacidn deriva de factores estructurales, de la --
falta de flexibilidad de sistema de produccién, de las pautas de desarro-
llo y de otros procesos econémicos y sociales.

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

Lo mismo puede decirse de la capacidad del sistema de produc
cion para construir las viviendas necesarias y suministrar equipo y ar
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tefactos de uso doméstico, Para atacar dehidamente el problema de la -
vivienda tendria que aumentarse la capacidad de produccién de los = -
palses de la regién. :§i el aumento de las inversiones en esta esfera --
no estd basado en un' proceso previo o simulténeo de organizacién del

mercado y racionalizacién de los procesos de produccién, solo puede-

originar estrangulamientos del mercado y aumentos inflacionarios de.
los precios de los materiales y artefactos. Cabe sefalar que debido a la

préctica especulativa consistente en sustraer la tierra al mercado para
que los precios suban, la limitada 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 d. "mercado". La
politica tradicional de vivienda se contempla hajo dos puntos de vista.
El primero, en que se acta sobre bases individuales, corsistente en —
esencia en ofrecer a los pobladores con poder adquisitivo un nlimero
limitado de posibilidades dentro del mercado convencional de Ia 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 entraiia el
pago de una suma inicial y de cuotas mensuales de amortizacién de la
hipoteca durante quince afios, las cuales, a su vez, entrafian 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 real, los intereses son muy bajos, las condiciones hipotecarias = =
flexibles, etc., pero esto es poco frecuente y sélo ocurre cuando los di-
rigentes estdn vinculados con los intereses populares.

El segundo tipo de politica consiste en enfocar el problema
esencial con un criterio de renovacion urbana o eliminacién de tugu-
rios. El objetivo principal es la recuperacion de sectores urbanos en de
cadencia, cuando se trata de tugurios centrales, o la eliminacién de -
barriadas marginales existentes en terrenos de propiedad privada, que
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amenazan la estabilidad ecolégica, que ocupan zonas destinadas a la -
forestacion o, en casos extremos, que estropean el aspecto de la zona

y reducen el valor de las propledades vecinas.  Cuando asi sucede, se

suele desalojar a las familias del asentamiento no controlado, ddndo-

les en cambio la oportunidad de adquirir nuevas viviendas con arreglo
a programas establecidos como los anteriormente indicados.

Estos métodos no parecen aportar una verdaderassolucion -
para el problema. Sin embargo, hay claros ejemplos de esfuerzos cons
tructivos que indudablemente lo han aliviado y a contmuacnon se indi-
cardn algunos de ellos.

Ha habido algunos éxitos y algunos fracasos, pero sobre la
base de todas estas experiencias deberia poderse establecer un nuevo
criterio, mds adecuado a las condiciones actuales y basado en las si-
guientes premisas:

Mientras sigan existiendo los actuales desajustes rurales,
no solo seguiré habiendo asentamientos urbanos mdrginales sino que
proliferardn alin més, tanto en las ciudades grandes como en las pe--
quefias.

Dado que este proceso se perpetia de por si, sequird desa-~
rrolldndose pese a la legislacidn o a la oposicidn de las autoridades, y
a menos que estas Gltimas acepten el fendmeno objetivamente y traten
de resolverlo de manera positiva esos asentamientos llegardn a ser alin
mds cadticos y desordenados.

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

La incorporacién de esas familias en estructuras urbanas
es un proceso largo y complicado, en el que debe tenerse en cuenta -
las siguientes consideraciones:
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a).- Hay que dar a esa gente una verdadera participacién en
el proceso econdmico, proporciondndole las adecuadas oportunidades de
empleo Y la poslblhdad de adquirir bienes y servicios esenciales para el
ejercicio de los derechos humanos.

b).- Esa gen’ce debe cambiar de actitud y seguir un proceso de
adaptacién sociocultural a la vida urbana que les permita no sélo compen
sar las frustaciones experimentadas en la vida rural, sino también en--
contrar su lugar en el medio tecnoldgico, social, y politico de la vida ur-
bana.

c).~ Se debe alentar a esa gente a que desarrolle su propia ca
pacidad y tome la iniciativa en la formulacién y aplicacién de medidas pa-
ra resolver sus propios problemas los de su comunidad y los del pais.

Este proceso de incorporacién es fundamental para la solu--
cién del problema de la vivienda. Intervenga o no las autoridades y los -
técnicos, este es el proceso que actualmente se estd desarrollando, y se -
necesita solamente racionalizarlo para que sea mucho mds eficaz y ra-
pido.

Dado el cardcter estructural del problema de los asentamien
tos urbanos marginales, no es razonable esperar que las medidas secto
riales limitadas al mejoramiento material funcional de las condiciongs
de sus viviendas proporcionen una solucion efectiva, Una manera més
directa de resolver el problema seria adoptar medidas mds estrechamen-
te relacionadas con los sectores clave del desarrollo, como la continua-

- cidn de la reforma agraria, la creacién de empleo suficiente en las ciuda
des, la elevacidn sistemdtica de los niveles de ingresos, la reduccion de
los desequilibrios regionales internos y otras medidas fundamentales -
para el desarrollo econémico y social. Al mismo tiempo, o como parte de
una serie més amplia de soluciones estructurales, pueda valer la pena
concebir otras medidas para estimular la iniciativa y las dotes de crea--
cién de los habitantes de los asentamientos marginales, asi como facili-
tar, y en parte controlar, el proceso del desarrollo urbano. Cabria for-

“mular nuevas politicas para acelerar y dirigir la absorcién progresiva -
de la poblacién marginal en las comunidades urbanas, que se podrian -
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basar en principios fundamentales como los anteriormente indicados.

Aungque los sistemas econémicos y sociales todavia no lo-
gran incorporar a los sectores marginales de la poblacién en el proce
so de creacién y distribucion de riqueza, las personas que pertenecen
a esos sectores tienen sin duda iniciativa, dotes de organizacién y ca-
pacidad de trabajo que pueden contribuil positivamente a la solucidn -
de los problemas. Por otra parte, se reconoce en general que las per
sonas que abandonan el campo en busca de mejores condiciones de -
vida en las ciudades suelen constituir la parte mds dindmica y empren
dedora de la poblacion rural,” También se reconoce que tales migracio-
nes constituyen el marco de un proceso mds vasto de transformacion -

social y modernizacion.

Segin han confirmado algunos experimentos, seria perfec
tamente factible encauzar este espiritu creador hacia mejores fines, -
si 1a politica de desarrollo urbano y de la vivienda se adecuara a él, --
proporcionando la necesaria asistencia técnica y los incentivos. En--
tonces se tratarfa de utilizar estos recursos humanos constructivamen
te y de orientarlos hacia la aplicacion de una pol“’uca y una accién con

creta,

Para financiar en gran medida esta politica deberia adop--
tarse un criterio distinto sobre la distribucién de los beneficios direc-
tos de la politica de vivienda y desarrollo urbano. En primer lugar, -
seria poco equitativo e irfa 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 mds bajos se dedicaran a propor--
cionar vivienda adecuada a unas cuantas familias solamente. Dado -
el elevado costo real de cada vivienda y el gran nGmero de familias afec
tadas por el problema, lo mds equitativo y acorde con el proceso de in-

~+-corporacién en la comunidad seria que se tratara de obtener el mayor
beneficio social posible para el mayor nGmero posible de familias. Es-
to supone que, por lo menos en lo que respecta a las capas sociales in
teresadas, se establezca un orden de prioridades para las diferentes -
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caracteristicas de las "condiciones de vivienda" y se dé la preferencia a las
que tienen una importancia més decisiva.  Evidentemente, la que mds ur-
ge es proporcionar terrenos para viviendas, servicios actuales o potencia-

les, que puedan incorporarse totalmente en la corriente de la vida urbana.
La segunda prioridad corresponderia al suministro de servicios bdsicos, y

la tercera al mejoramiento de la estructura de la vivienda propiamente di-

cha.

Paré ayudar a la poblacién marginal, los programas de vivienda
y de desarrollo urbano relativos a los asentamientos humanos marginales
deberian formar parte de una vasta estrategia encaminada a tomar la ini--
ciativa en la planificacidn de asentamientos nuevos. Este tipo de accion
deberia tener dos objetivos que habrian de lograrse consecutivamente: -
a) incorporacién en la planificacién urbana, que asegararia 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 planificacién urbana,
por estar provisto ya de servicios y por existir en ellos otros factores que
permiten un grado minimo aceptable de incorporacién real en la vida urba
na, o bien por la posibilidad de mejorar esos terrenos dotdndolos de tales
servicios; b) mejoramiento paulatino de las condiciones de vivienda, propor
cionando cada vez mds garantias de asentamiento permanente y mejores -
condiciones de vivienda, en consonancia con el proceso general de incor-
poracién en la comunidad urbana. La politica de desarrollo urbano y de vi-
vienda tendria por objeto la obtencién y urbanizacién de terrenos en arre-
glo a programas especiales aplicables a la poblacién residente en los asen-
tamientos no controlados y en los tugurios centrales.: Se podria realojar
a esta poblacién a base de una planificacién previa y dotdndoles de predios
“en la misma zona, asegurando un asentamiento ordenado que podria ir -
seguido de programas progresivos de mejoramiento y suministro de servi-
cios pablicos, comunales y de bienestar.:

Es evidente que esta obtencidn y urbanizacién de terrenos se
debe encuadrar en el contexto mds amplio de la politica y estrategia gene-
ral de desarrollo de la ciudad de que se trate. También hay que fijar una-
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politica de adquisicién de tierras, encaminada a seleccionar y adquirir
los terrenos para la construccién.:

Debe actuarse en dos frentes simultdneamente. Por una par
te, en las grandes ciudades donde exista un problema de asentamientos
urbanos marginales, y por otra en las ciudades pequefas y medianas, -
puntos de detencién en el proceso de migracién a los centros metropolita
nos.' En el segundo caso podria determinarse el alcance de la accién y --
los medios mediante estudios demograficos 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 mu
chos grados de deficiencia. Este hecho reviste particular importancia pa
ra el establecimiento de una politica de mejoramiento progresivo de las --
condiciones de vivienda como la que se propone.. Hay, por una parte, tu
gurios construidos con materiales de desecho en terrenos que carecen -
de toda clase de servicios y que son absolutamente inadecuados para que
se los dote de ellos, y existen por otra tugurios construidos en terrenos
a los que se puede proporcionar esos servicios.

Las caracteristicas de los habitantes de estos asentamientos -
presentan una serie parecida de diferencias. En algunos casos se trata
de inmigrantes recientes, venidos de zonas rurales o de ciudades media-
nas o pequeiias 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 demogrdfico.' Hay familias que llevan consigo recursos -

financieros que les permiten asentarse con mds facilidad y rapidez.

Dadas estas circunstancias, no es posible imaginar un progra
ma (nico para el mejoramiento de la vivienda, sino mds bien una gran -
variedad de medidas especificas tantas y tan diversas como lo son las zonas
"0 las familias.. Una vez instaladas las familias en predios adecuados (por
~realojamiento o por mejoramiento de los asentamientos en que viven), po-
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dria buscarse soluciones para los distintos casos 0 encauzarse los es-
fuerzos por conducto de dos tipos diferentes de programas generales: =
introduccién de mejoras y construccién por etapas.

El primer programa (introduccidn de mejoras) tendrla la fi-

nalidad de mejorar un gran nimero de unidades de vivienda y obtener
un auténtico mejoramiento de las condiciones de vivienda. Por ejemplo,
“en las viviendas bien situadas en dreas dotadas de servicios se podrian -
instalar servicios sanitarios y cocinas, y se podria conectar a esas vivien
das con las redes de agua y electricidad y alcantarillado, si no cuentan -
todavia con esto.' Se les podrian poner pisos mds sélidos, cambiar los te-
chos e instalar ventanas, si fuera necesario,» También se podrian am- -
pliar las viviendas, agregando uno o dos dormitorios o construyendo un
cuarto de bafio u otra habitacion, si su ubicacién y estructura general se
prestara para ello.” Todas estas mejoras se podrian llevar a cabo por medio
de pequefios préstamos supervisados y con asistencia técnica.

El segundo programa {construccion por etapas) es una medida
de rden tdctivo encaminado a promover la construccién 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-
tematicamente a las familias que viven en barriadas marginales y zonas -
de casas decadentes. Este proceso, que comienza con la reinstalacién en
terrenos adecuados, para los cuales existe un programa escalonado de -
mejoramiento urbano, deberia ir avanzando a medida que aumentaran el
volumen de recursos disponibles y el grado de contribucién activa de cada
familia.-

Iqual criterio podria aplicarse para la solucion del problema -
general de la vivienda y los servicios conexos en los sectores de ingresos
mds bajos, no sélo en las grandes ciudades, sino también en las medianas
y pequenas, como procedimiento para evitar el caos y las frustraciones de
las zonas marginales y los tugurios existentes.:
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El Gobierno de la ciudad de México, preocupado por las con-
diciones precarias 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, formuld, dentro del plan de rege
neracion urbana, el programa relativo a su erradicacxon

_ En cifras aproximadas, en estas zonas, el nGmero de fami-
lias que se encuentran padeciendo el problema de no tener una habita-
cién decorosa y dotada de servicios urbanos, es de aproximadamente -
18, 000, establecidas en 162 asentamientos humanos no controlados; el
Departamento del Distrito Federal a través de la Direccion General de -

-1a Habitacién Popular ha realizado los estudios econémicos y sociales -
de este importante grupo de poblacidn, con la finalidad de que, através
de la dotacion de viviendas en las unidades habitacionales que el propio
Departamento construye, encuentren solucién al problema habitacional
que afrontan. '

En el programa de erradicacién 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 mds serd concluido su trasla-
do a las unidades habitacionales y a los Conjuntos Urbanos Populares.:

Al pretender dar solucién 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 45.20% percibe ingresos de $1,100.00 a $ 1,500.00 mensuales, -
por lo que una porcidn considerable de ellas no resulta con capacidad -
econdmica suficiente para ser beneficiados dentro de los programas de -
habitacién popular de viviendas de treinta mil pesos,

Ante la imperiosa necesidad de atender la demanda habitacio
nal de bajo costo y que relina caracteristicas urbanas y arquitecténicas
adecuadas a sus necesidades,y posibilidades, se ha puesto en marcha -
un programa de conjuntos urbanos populares que resolverdn en buena
medida el problema de las familias de ingresos sensiblemente bajos que
carecen de una habitacion conveniente.:
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Estos conjuntos urbanos populares se han proyectado, con
- ¢l objetivo urbanistico de utilizacién éptima 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 drbol, la tien
da, la escuela y el mercado, que constituyen los principios bdsicos in
.tegrantes del conjunto, para este nuevo concepto de fraccionamiento -
popular . o y

La unidagd familiar de asentamiento, la casa de 2 plantas y
el edificio, resuelven la relacion de volimenes entre los elementos -
altos y bajos, equilibrando el paisaje urbano, por medio de la densifica

cidn y el uso adecuado de la tierra.:

El mddulo de 6 x 15 metros, obedece a una serie de normas
de cardcter econdémico y técnico.- El frente, principio bdsico para re-
gular el uso y destino:del lote, es el elemento prioritario, que sumado
a la construccion de la primera etapa de asentamiento, conforma el -
paisaje urbano y rige el desarrollo de la vivienda y la consolidacién de
la comunidad.

Se propone implementar el frente de los lotes con los ele-
mentos arquitecténicos que, por un lado, resuelvan la fisonomia urba
nay por otro, el asentamiento inicial de las familias.:

Se ha concebido una vivienda "tipo", constituida por estan
cia comedor, cocina, bafio y tres recdmaras, con la alternativa en el -
caso de los lotes comerciales, de instalar el comercio o taller.

La primera etapa estd formada por tres elementos principa
les: el cuarto inicial, la unidad cocina-bafio, contomas deaguay -
drenaje y el murete de fachada.:

La construccién de esta primera etapa de asentamiento es-

tard a cargo del Departamento del Distrito Federal, con un costo apro-
ximado de $8, 000,00 y las siguientes etapas serdn construidas por las
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familias beneficiarias mediante un crédito revolvente de $ 500.00, en las
tiendas de materiales del propio Departamento del Distrito Federal y la a-
sistencia técnica de la Direccién General de la Habitacion Popular.:

Para la construccidn de la sequnda, tercera y cuarta etapas
el propio Departamento, a través de sus tiendas de maieriales y talleres,
pondrd al alcance de los interesados los materiales necesarios, a precios
de mayoreo.

En el caso de familias de muy bajos recursos, éstas recibirdn
el lote y un paquete de materiales para fa construccidn de un cuarto.

Igualmente, y frente a cuadros de demanda especifica de es-
ta clase de vivienda, podrdn construirse las etapas siguientes: 2a. eta-
pa, con crecimiento de |a primera recdmara; 3a. etapa, con crecimiento
de la segunda recdmara; y 4a. etapa, con crecimiento de la tercera recd
mara,:

En la actualidad y en coordinacién con las Delegaciones, la
Direccidén General de la Habitacién Popular ha procedido a la erradica-
cidn de 36 ciudades perdidas, transladando a 2,818 familias con una po
blacién de 18, 857 habitantes, dotdndolas de casas unifamiliares.

Simulténeamente se ha procedido a clasificar los predios en
donde se encuentran localizados los asentamientos humanos no contro
lados vy 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 podria darse a dichos predios, una
vez que las familias sean transladadas a las unidades habitacionales. Es
ta medida tiene el doble propdsito de evitar la especulacion comercial de
los terrenos desalojados y de dotar de servicios a zonas que tradicional-
mente han carecido de ellos.

Esta politica, decidida por las actuales autoridades de la ciu-
dad de México, ha tenido como propdsito sensibilizar a los grupos de po-
blacién que vivien en la cultura de Ia 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 dfa, sin presidn alguna, soliciten su reacomodo y la adquisicién
de viviendas de las que el Gobiemo de la ciudad construye dentro de los
. programas que, en materia devivienda, lleva a cabo el Ejecutivo Federal.

El crecimiento demogrdfice de nuestro Pafs dié nacimiento -
también a otra clase de asentamientos urbanos en las grandes ciudades
y, en particular en esta ciudad Capital: Las colonias o fraccionamientos
clandestinos.:

/

Estas colonias irregulares fueron propiciadas y lotificadas -
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 Gltimos 30 afios. En acatamiento @ instrucciones
presidenciales, las autoridades del Departamento del Distrito Federai, -
considerando el mendaz e incumplido ofrecimiento por parte de estos ==
fraccionadores clandestinos de introducir los servicios pablicos indispen
sables, establecieron un programa de regularizacion de colonias, que -
pone en prdctica las medidas mds convenientes y efectivas para incorpo-
rar al desarrollo urbano a estos ndcleos de poblaciér, engaﬁados duran
fe tanto tiempo. ;»

Igualmente ha coadyuvado a poner fin a fa accion inmoral de
esos fraccionadores, muestra de ello es la reforma al Cédigo Penal apro
bada por el Congreso de la Unidn, en el sentido de considerar como deli
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 C. Jefe dei Departa-
mento del Distrito Federal, Lic. Octavio Senties Gomez, acatando instruc
ciones precisas del C. Presidente de la Repiblica, Lic. Luis Echeverria,
dictd un Acuerdo en el que establecid el procedimiento para reqularizar
la tenencia juridica de los lotes de terreno adquiridos por los colonos, de
los citados fraccionadores.
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Como paso previo a la reqularizacion de dichos fraccionamientos clan-
destinos, es necesario obtener datos relativos a sus antecedentes y -
causas de formacion, régimen de propiedad de los terrenos fracciona-
dos, condiciones materiales de vida de sus habitantes, posibles solu-
ciones técnico-urbanisticas, asi como el estudao del régimen legal de

la tenencia de 1a tierra.

Asimismo, y antes de firmar el convenio de regularizacién
entre las Auworidades del Departamento y el propietario o fraccionador
de dichos terrenos, deberdn realizarse levantamientos topograficos, -
censos de adquirentes, inventarios sobre viviendas construidas, viali
dad de la colonia, servicios existentes en la misma y realizar asamble
as ante Notario P(blico, para precisar la superficie minima de los lo~
tes que deberdn pagar aquéllos, de conformidad con los estudios res-

pectivos.:

El cumplimiento de los requisitos juridicos y técnicos con
tenidos en el Acuerdo de la Jefatura del Departamento del Distrito Fede
ral, di6 lugar a que en un afio se obtuviera ia firma de 53 convenios
de reqularizacién de igual ndmero de colonias o fraccionamientos clan
destinos, permitiendo a sus adquirentes en primer lugar, la seguridad
juridica 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 plblicos indispensables, ele-
vando consecuentemente con ello el nivel de vida de sus moradores.:

La regularizacidn 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 intervencidn oficial y de docu- -
mentos plblicos que acreditardn la legalidad de la posesion que deten

taban.




El impacto de la reqularizacidn de la tenencia de la tierra no
se ha hecho esperar y el esfuerzo de los propios colonos de mejorar su
vivienda, se riota ya, comprobdndose 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 sequridad absoluta de poder conservar el terreno que
ocupan y se ven limitados a hacer cualquer inversién sobrg una propie-

dad insegura.

Por otro lado, el hecho de contar con la titulacion adecuada .
de su terreno, les da acceso a los sistemas de crédito hipotecario que les
permite disponer de recursos para el mejoramiento o construccién defini
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
nales que han sido absorvidos por el crecimiento urbano; y zonas franca

_mente adecuadas que deben sujetarse a procesos de regeneracién, remode
lacién o rehabilitacion, Ademds ante la presion del cremmnento de la pro
pia urbe, se plantea la necesidad de controlar adecuadamehte las pocas re
servas territoriales que nos quedan.

Ante este cuadro de problemas y necesidades, se ha estado tra
tando de establecer sistemas de coordinacion entre las diversas autorida--
des que iniervienen en la resolucion de estos asuntos, y para ello, el se-
Tior Presidente de la Replblica ha disefiado y Acordado la constitucién de
un fideicomiso que permita la integracion al desarrollo urbano de todos -
--aquellos asentamientos no controlados, dreas urbanas establecidas ilegal
~mente 0 que han modificado su uso de la tierra,éyzonas decadentes, lo que
permitird de hoy en adelante, una accion mds &gil y logros mds firmes en
la resolucidn de los grandes problemas de la urbey espec“ﬁcamente los de
la vivienda.

Dada la importancia de este Acuerdo el Jefe del Ejecutivo Fe-
deral, me permito concluir esta platica transcribiendo integramente la par
te considerativa y los dos primeros articulos del Acuerdo que ordena al Je
fe del Departamento del Distrito Federal, la constitucién de! citado fideico~
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miso.
W“WCONSIDERANTDPEO

1o.- Que el acentuado incremento demogréfico registrado en |a
ciudad de México, durante los Gltimos afios, impone el deber de utilizar ra
cionalmente su suelo, para poder atender con oportunidad y eficacia los re
querimientos de su cada vez mds numerosa poblacion, en especial la peng -
neciente a las clases de escasos recursos econémicos:

20.~ Que el referido incremento demogréfico de la ciudad de Mé
Xico no ha venido acompafandodei correspondiente aumento de |a superfi--
cie urbana disponible, hecho que ha originado, por una parte, un déficit
de habitacién, principalmente de la popular y, por otra, el deshordamiento
incontrolado de numerosos nicleos de poblacion hacia zonas ejidales y co-
munales del drea metropolitana, lo que propicia el incumpiimiento de sus -
fines substanciales, circunstancia que afecta a los propios ejidatarios y co
muneros, quebranta la seguridad con que debe alentarse todo proceso de --

. transformacion urbana y propicia, entre otros factores indeseables y nega

tivos, el de la especulacion con la tierra;

30.- Que los constantes requerimientos de la ciudad de México
han generado concentraciones humanas excesivas, limitacién de las dreas
disponibles para satisfacer la creciente necesidad de vivienda y falta de re-- .
servas territoriales para su desarrollo arménico, por lo que resulta incon- |
veniente mantener dentro del régimen ejidal o comunal aquellos suelos que
han sido absorvidos por 1a urbe, asi como continuar utilizando para fines
agricolas, aquellos que producen rendimientos precarios o que ya no los
producen, ni constituyen fuentes de aprovisionamiento, dreas verdes o [u
gares cuya tradicién deba preservarse, razones que presiden la necesidad
de integrar estas zonas al dindmico crecimiento de la ciudad y proporcionar
les los servicios municipales y equipamiento urbano que reclaman, asi co-
mo resolver los problemas derivados de latenencia de la tierra, que conduz
can y mantengan la armonia de la comunidad y su incorporacion a una de-
seable vida social y, en particular, satisfacer la necesidad de habitacién de
los nlcleos de poblacion ejidales y comunales, a quienes el crecimiento ci ’
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 propdsito de reivindicacién del campesino abrigado por el Constitu-
yente de 1917, inspirador de la Ley Federal de Reforma Agraria.

4,- Que, por otra parte, este profundo aumento demografico
ha generado presién de quienes tienen necesidad de un lugar donde vivir,
ocasionando el nacimiento de las [lamadas ciudades perdidas que constitu-
yen asentamientos humanos no controlados, conformados sin sujesion a
orden alguno que permita a las autoridades atender sus recesidades en el
lugar en el que se encuentran establecidas, ofreciendo notorios contras-
tes que deben eliminarse, pues deprimen la vida social yideterioran las
relaciones humanas, por lo que las autoridades del Distrito Federal deben
prever el tratamiento necesario para atenderlas, mediante el translado de
sus moradores a conjuntos urbanos populares que los incorpore a un ni-
vel més alto de vida y les proporcione un trato social més justo;

5.- Que la misma presidn ejercida por quienes tienen nececi.
dad de un techo, ha motivado la formacién de otros nicleos irregularmen
te asentados en fraccionamientos clandestinos, generalmente auspiciados
por el afdn de lucro 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 juridica de
los colonos por la falta de autorizacién de los fraccionamientos o porque
quienes los han promovido no han tenido el derecho para disponer de [os
predios fraccionados, por lo que ha sido preocupacion de las autoridades
de la ciudad conducir estos nlicleos de poblacidn a la regularizacidn jurl:
dica de los lotes de terrenos que ocupan y la dotacién a esas colonias de
servicios plblicos municipales;

60.- Que otras zonas de la ciudad con infraestructura y servi
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 regeneracién para ser incorporadas al
desarrollo urbano, densificando la poblacién mediante la construccion de con
juntos urbanos que contengan, tanto elementos habitacionales, comercia-
les y de servicios, como dreas recreativas y espacios verdes indispensables
para el bienestar de la comunidad;

70.- Que, asimismo, importa a la ciudad y seguramerte a la co
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munidad nacional entera, la preservacién de sus monumentos, -edificios,
plazas, calles y zonas que, por su valor cultural, han sido efementos fun
damentales de referencia entre los mexicanes, dadas las diferentes instan
cias histéricas que representan y porque simbolizan la continuidad de ==
nuestro estilo de vida y de nuestras tradiciones positivas y, ademds, debido

a que, no obstante estar situados en el pasado, constituyen factores dindmi
cos deprogreso y testimonio del respeto de un pueblo a sysobras creadoras,
Es necesario, en consecuencia que las autoridades de la giulad provean, ca -
da vez en mayor escala a su conservacién y restauracién, para que actlen,
entre otros efectos, como agentes de remodelacién urbana;y

80.- Que las acciones de los distintos érganos de autoridad que
resultan competentes para el tratamiento de los problemas antes planteados,
deben verse sujetas a una eficaz coordinacién de los recursos técnicos, eco
némicos y financieros de que dispongan para afrontarios, que conduzcan al
propdsito de lograr prontas y firmes soluciones, dentro de una indispensa-
ble concepcidn renovadora de la existencia urbana a través de una sélida cor:
jugacion de esfuerzos, canalizados mediante la configuracidn de un fideico-

"~ miso de interés social para la integracion al desarrollo urbano de la ciudad
“de México de los asentamientos humanos no controlados o conformados --
irregularmente, de las dreas decadentes sujetas a regeneracion, rehabili-
tacion o remodelacién, 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, conapego a los conceptos e ideas expuestos, .
he tenido a bien dictar el siguiente

ACUERDO

ARTICULO PRIMERO.- El Departamento del Distrito Federal pro =
cederd a la constitucién de un fideicomiso en el que el Banco Nacional de
Obras y Servicios Plblicos, Scciedad Anénima, tendrd el cardcter de insti
tucion fiduciaria.

ARTICULO SEGUNDO.- El fideicomiso cuya constitucién dispone
este acuerdo tendrd la finalidad de integrar al desarrollo urbano de la ciudad ‘
de México:

a).- 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 provisionamiento, &reas verdes o
lugares cuya tradicion deba preservarse, resulten susceptibles, por su
emplazamiento, de integracion urbana; y

c).- Las dres decadentes sujetas a regeneracién, rehabilita-
cién o remodelacién urbana, "
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ASPECTOS SOCIALES DEL PROBLEMA DE LA
VIVIENDA

Lic. Alfonso Lé6pez Juérez

COMUNIDAD Y HABITAT

El Concepto del "Habitat"

El concepto de "habitat", de connotacién ecolbgica, define
el medio ffsico y social que rodea al hombre, y por su mis
ma etimologfa nos refiere inmediatamente, al problema habi
tacional, objeto precisamente de este curso. (1)

Desde sus origenes, el hombre ha tratado por 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, re
fleja en €1 su situacién existencial: sus inguietudes, sus
problemas, sus ideales, su visién del mundo, Como todas -
las creaciones humanas, una vez que adquieren realidad, in
fluyen a su vez sobre el hombre, '

De ahi, que desde un punto de vista Sociol6gico y Antropo-
l6gico, sea relativamente fdcil describir muchos aspectos
de una sociedad humana, con s6lo observar sus lugares de -
habitacifn, que oscilan desde las grandes metrépolis, has-
ta los caserfos dispersos, pasando por las pequefias ciuda-
des y los pueblos.

Por otra parte se conoce mucho mejor el medio ambiente Que
es proplcio.al desarrollo de las abejas, de las flores, que

Cfr. W.R. Ewald Jr. "El medio ambiente y el hombre",

" México, Limusa, Wiley, 1971,

P R



2)

(2)

el medio ambiente adecuado para el desarrollo del hombre.
(2) |

El Concepto de Comunidad

Aunque el término comunidad ha sido objéto'de ata&ues pe~
riodisticos como "pochismo", en realidad es un término =--
técnico clésico en Sociologfa, que no tiene tanta rzla---
cién con el inglés, cuanto con el Alemdn "Gemeinschaft",-
y denota la manera hasta cierto punto esponténea como se-
organizan las colectividades humanas que conviven en pro-
ximidad geogrdfica y por lo tanto participan en comdn a -
toda aquella serie de actividades que constituyen la vida
diaria. '

El concepto de comunidad, se opone al de Sociedad o Aso--
ciacibn, que no es espontédnea, sino obedece a un diseno -
racional de organizacibn para cumplir intecionalmente ---
ciertos fines u objetivos. Por tanto no requiere vecindad

~geogréfica y se puede basar en relaciones sociales més -~

formalizadas y no necesariamente directas.

Aunque en la realidad los dos tipos de organizacifn se en
cuentran entremezclados, podrfamos citar como ejemplo de~-
comunidad una ciudad europea medieval o un pueblo mexica-

no, y como ejemplo de sociedad o asociacién, la organiza-
ZEBn de cualquier estado moderno o la de un ejército, la-
de una sociedad de negocios o de un partido polftico na--
cional, independientemente de que todas las sociedades --
mencionadas puedan contener comunidades en su seno.

La comunidad exige, como concepto, la participacién real-

Cfr. "Community" Leo F. Schnore, en N.S. Smelser "Sociolo
gyT“Introduction", New York, Wiley. 1967
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Ligando con el concepto anterior, podriamos decir que -
la comunidad es el aspecto humano del habltat.wﬂ; 2.4 i

I
:

Al mismortiempo::quey el shombre;:modela:f1isicamente; eli am-
bienteﬁgueﬁhabita;@cngamungmediOyambientezhumgnbmhecho—
de interaccién humana, de actitudes y actividades en co
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De alli 1la colaboracxén estrecha que debe existir con -
zupmuxespectosaidos problemas;habitacionales entre. eil; grupo-

%; .-de; Ingenieros,;Arquitectos.,y: Urbanisktas,:.que; estudian -
el aspecto £fisico;del habital, y-dos: Ingenieros; Socia-~
les (Antrop6logos, Sociblogos y Politistas), que estu--

~n pidien;.el; aspecto-humano dejese habitatu qasde srke aF

K

Cava odowP odnwmindaovis Is sen o tndevbs le zopoldiosd sol
~ Hagta..ahora,; la,ciudad de; los.planificadores parece;una
ciudad de cosas: de pasos a desnivel, de redes:eléctri-

cas; pero no una ciudad de los hombres que la habitan.
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-am'las, dos; especialidades, deben, actuar;.conjuntamente,aun-
-, @219ue;los; que spertengcemos. al  aspecto;;social,. debemos: re-~
--zi:GONOCEr gue nuestras.:disciplinas .estdn .en:pafales.en mu
chos aspectos, en parte por la dificultad misma Qégﬁu -
contenido, en parte por la incomprensit6n de aquellos =-

-mi/Que, deciden: sobre -la aplicacifn .de;presupuestos.i i3
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Aunque el habitat de, que. hemosrvenldophablandowse jpuede
estudiar a cualquier nivel, desde el caserio hasta la -
L1l pemetropol £, nos. vamos @ limitar a;la. perspectiva urbana,
( pues aunque Gltimamente se habla de programas de vivien
da campesina, en general los problemas de habitacién se

et : L e L RV




3)

(1)

atacan allf donde resultan criticos, es decir-en las ciu

_dédgs, sobre .todo cuando estas dltimas prescntan caracte

res deé un crecimiento explosivo, con frecuencia andrqui-
co.

La Ciudad

Entre los primeros sociblogos que estudiaron el f=n6meno
urbano, se encuentra el conocido Max Weber. (1)

Weber reconoce como una caracteristica de la ciudad, el-
hecho de que empieza a haber anonimato.

Se pierde el sentido de comunidad que predomina en peque
nos poblados, donde virtualmente todos conocen a todos y
las relaciones sociales son personales.

En esta observacibén se puede ver ya la inquietud de
los Sociblogos al advétir 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 carédcter sencillo, rudimen-
tario y casi podriamos llamar familiar de los poblados,-
donde pré&cticamente todas las familias estdn emparenta--
das,

El hombre no puede vivir en el aislamiento y el anonima-
to social, pues su principai necesidad social es recibir

el reconocimiento y el apoyo emocional.

También en la ciudad, existen diversos medios culturales'

Max Weber "The City". The Free Press, 1958,




diversos grupos, que se mezclan en la vida diéria,_pero
s6lo de manera fisica, pues cada gruéo, cada medio cul~

.- tural mantiene su propia cultura, es decir su visién --
- del mundo, sus creencias, sus ideales, sus costumbres,-
en una palabra, su pequena comunidad de referencia.

Para Weber la ciudad, como creacibn de la cultura occi-
~dental, es una "comunidad urbana", es decir, un conjun-

to de instituciones suficientemente variadas coino para-,

darle a la ciudad una cierta autosuficiencia. |

Hay que hacer notar que Weber piensa evidenfemente en -
las tipicas ciudades europeas de tamafio medib, anterio-
res al desarrollo industrial que ha creado las actuales
metrépolis, )

Otro autor que ha quedado como clédsico en los estudios-
Sociolbgicos urbanos es Robert E. Park. (1)

‘Este autor define la ciudad como el "habitat natural --
del hombre civilizado", (Hay que hacer notar que la pa-
labra civilizado viene precisamente de "civitas", deno-
minacibn latina de ciudad).

Aﬁnque puedé ser discutible el adjetivo empleado de "ci
vilizado", no se puede negar que finicamente en la ciu--
dad hay acceso a una serie de satisfactores artisticos,
culéurales, deportivos y de esparcimiento. '

Por otra parte, Park hace notar cémo la ciudad tiende a
dislocar las relaciones comunitarias tradicionales. La-
familia, la religibén, la escuela, las asociaciones

Jasieﬁ

tos principales de la Sociabilidad en las comunidades -

(1) Cfr. R.E. Park, E.W. Burgess, R.D. Mc. Kenzie, "The City"
(Chicago, The University of Chicago, Press, 1925)
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tradicionales, se transforman profundamente.

Tampoco Park pudo contemplar el espect&culo de 'nuestras
Metr6polis actuales y sus observaciones se basan en ciu
dades que hoy llamariamos medianas.

Un Socidlogo contemporéneo, que sif ha asistido al c¢li--
max del proceso de aglomeracibn urbana, es David Riess-
man, que ha descrito a la poblacibn 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 vinculos comunitarios, se ve =~
obligado a sufrir €l solo su angustia, su anonimato, su
neurosis, su cansancio, su falta de perspectivas o al--
ternativas existenciales.

Resumiendo, los Sociblogos experimentan ante el especta
cular crecimiento urbano el mismo desconcierto de los -
urbanistas, que advierten la imprecisi6n de sus previ--
siones y la inadecuacién de sus soluciones ante los mfl
tiples y variados problemas del crecimiento urbano.

La Concentraci6n Urbana

Las estadf{sticas sobre el crecimiento urbano acelerado,
que se ha generalizado en nuestro siglo, son ya del do-
minio pdblico y no nos detendremos en analizarlas.

Aunque se estima, por indicios ya existentes en los pai

'ses altamente industrializados que la concentracibn lle

ga a un punto-de saturaci6tn, estamos todavia lejos de -
alcanzar tal punto, al que ;é llegarfia cuando el 80% .de
la poblacién viviera en-ciudades de m&s de 100,000 habi
tantes. Actualmente se estima en un 15% del total la po
blacifén-que habita en ciudades de m&s de 100,000 habi-=-
tantes. '
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(1)

Segln las extrapolaciones efectuadas =- que tienen una am
plio margen de error - en el ano 2,000 el 25% de la po-~-
blaci6n mundial vivirfa en ciudades de m&s 100 ,000 habl-
tantes y hacia el ano 2,050, seria el 50%

Al hecho de la concentracibn urbana se afiade el de la me
tropolizacibn: regiones enteras, cuyos nicleos urbanos -
no tienen continuidad fisica se organizan desde ‘el punto
de vista comercial y de 'las comunicaciones en funcién de
un ntcleo urbano, que ejerce un papel dominante y rector.

En México, tenemos el caso evidente de la ciudad capital,
de Monterrey y de Guadalajara, ciudad que tiende a con--
vertirse en una Metr6poli sobre 1a cual gravita gran par
te del occidente y noroeste del pais,

El surgimiento del tipo de economia metropolitana, junta
mente con la centralizaci6n polftica y administrativa, -
es un factor m&s que contribuye a la aglomeracidn, pues-
el nGmero de burocracias aumenta proporcionalmente a la-
extensién de la regibn dominada y administrada por la me
tr6poli en cuestibn.

Al respecto hay que hacer notar que técnicamente el tér-
mino burocracia no se aplica exclusivamente a la adminis
tracibn estatal, sino a todas aquellas grandes organiza-
ciones, ordenadas jerdrquicamente 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 operacién.,

. En cualquier caso, la existencia de grupos numerosos de-

burécratas, tanto del sector oficial como del privado, -

Cfr. "Formal Organization", A.L. Stinchcombe, en N.J.
Smelser o.c.



es parte de la fisonomfa de las ciudades y metrfpolis.

En el caso de los pafses no industrializados, no es tanto
el crecimiento del aparato econfmico administrativo, sino
la fuga de campesinos o desocupados del campo O peyuenas-
poblaciones hacia las ciudades o metr6polis,

Posiblemente ahf resida el punto critico del problema. En
efecto, en el estado actual y con el sistema econfmico
vigente, es imposible absorber la mano de obra ya existen
te en las metr6polis y grandes ciudades y menos todavia =
es posible dar empleo estable al flujo continuo de inmi--
~grantes.

Carentes de recursos y por tanto imposibilitados para pa-
gar los servicios urbanos existentes integr&ndose asf a -
la vida citadina, los inmigrantes y demds desocupados o -
subempleados, van llenando todos los intersticios no urba
nizados dentro de las metr6polis.

Los excedentes generados por la economfa 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 econémico.

El problema pues, reside en la incapacidad del sistema pa
ra hacer productivos los recursos humanos que abundan. Es
un desafio a la imaginaci6n y desinterés de los dirigen--
tes del pais. La existencia de recursos humanos prédctica-
mente ilimitados, junto con un aparato productivo, pobre-
desde el punto de vista del capital, fué un problema gi--
gantesco que se presentd a los dirigentes de la China Po-
pular hace 25 anos. A juzgar por el testimonio de viaje--
ros recientes, la imaginacibn china ha encontrado solucio

nes muy interesantes.
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Consecuencias de la Concentracié6n Urbana

La mecionada concentracibn - en algunos casos aglomera--

cibén-urbana presenta aspectos variados, que es necesario

analizar para poder atacar los problemas desde diversos-
dngulos.

a)

b)

Anarquia en el uso de la tierra.

Ante todo hay un fenfmeno de diversificacibn de acti
vidades y de complicacibn extrema de todo el sistema
de interaccibn social.

Sin una direccién y planeaci6bn adecuada, las ciuda--
des modernas tienden a convertirse en una jungla de-
intereses contrapuestos, de actividades descoordina-
das.

Un problema critico, observable envla ciudad de Méxi
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 planeacibén a largo plazo se hace absolutamente -
necesaria, y de alguna manera habré que superar la -
fragmentaci6n sexenal de nuestra ya de por sf insufi
ciente planeacibn.

Segregacibn social esponténea,

Por otra parte, hay un cierto ordenamiento espg%éneo
en el uso de la tierra; es lo que se llama en Socio-
logia Urbana, la segregacién social, fenfmeno obser-
vable en todos los hagbitats humanos, pero mis evi-
dente en las ciudades. (1)

Leo F. Schnore, Art. citado.



c)

10.—

Parece ser que el hombre busca espontdneamente 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--
rfa una ciudad donde no hubiera cierta segregacién.

De ahf que la ciudad tienda a organizarse a base de -
una multitud de grupos humanos més 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 segregacibn -

con respecto al habitat, es decir, la segregacifn 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, como es evi--
dente en el caso de Belfast, y se puede observar en -
algunas colonias de esta capital, aunque en nuestro =-
pals, la existencia de una religién nominalmente mayo
ritaria, le quita visibilidad al fenfmeno.

Anomia.

A pesar de que existen en las.ciudades nGcleos bien -
integrados socialmente, gracias a la segregacién de -
que habl&bamos y de que tales nticleos comunitarios se
encuentran a todos los niveles, desde fraccionamien--
tos y condominios exclusivos, hasta vecindades bien =
integradas y ciudades perdidas o colonias de paracai-
distas 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 nGcleos segregados de =~

que habldbamos. Ademds, en la medida en que los ndcleos
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““mencionados no estdn coordinadecs. a niveles superiores
se puede hablar de desintegracibn urbana.

A nivel global de las ciudades se puede hablar muchas
veces de anomfa o ausencia de normas.sociales, en el

.»_ - sentido de que falta conciencia de pertenecer a una -
colectividad, la cual nos ofrece una serie de servi--
cios y oportunidades de progreso personal, pero con -
la cual tenemos también una serie de obligaciones que
faciliten la convivencia y hagan posible el o;d§g“y -
progreso comtn, oo L

En México - y en general en los paises influenciados’

‘por la cultura Latina individualista - es pateﬁte la
carencia de valores sociales colectivoé)qué realmente
influyan en la conducta persbnal, orientandolé_hacia
el beneficio comn y no Gnicamente hacia el lucro o -
satisfaccibn personal.

d) Aislamiento -social.

Como sefiala Christoher Alexander ("La ciudad como un
mecanismo para mantener el contacto humano") (1) en
las ciudades modernas se observa el sindrome de la au
tonomia-retraimiento.

El actual citadino, que se siente aut6nomo al poder -
compra¥rtodos los servicios que le hacen falta, y por

otra parte se siente agredido por la multitud de estf
mulos tipicos de la vida urbana, tiende a retréerse‘y
apartarse en un aislamiento dentro de la familia nu--
clear.

Segdn parece, el hombre necesita uma serie de relacio
nes primarias de verdadera amistad para mantener su -

(1) Efn W.R. Ewald Jr. "El medio ambiente y el hombre", México
1971, pag. 63-93
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" equilibrio siquico. En la comunidad tradicional exis-

te por una parte la familia patriarcal en la cual con
viven varios adultos, no Gnicamente la pareja conyu--

~gal y por otra parte las relaciones humanas son faci-

les en el vecindario.

En las zonas urbanas de corte moderno cada familia nu
clear tiende a encasillarse en su vivienda y m“s bien
rehuye el contacto humuno cordial y amistoso con 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 tensifn neurbtica y la angustia

personal debida al aislamiento social, como parecen -
indicar las investigaciones realizadas. ‘

Alienacién o falta de participacién.

Por otra parte existe también como un fenémeno antisg
cial, la falta de participacién de grandes masas de -
la poblacién urbana en la solucién de los problemas -
urbanos. No se considera como propia la ciudad, como
algo que es de todos y que se debe mejorar Yy hacer

progresar entre todos,

Tal parece como si el proceso de adaptacif6n para vi--
vir en ciudad estuviera lejos todavia de concluirse,

Acostumbrados a vivir en poblados pequefios o en ciudi
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 accién in-




6)

13.-

dividual a la soluci6n de los problemas enormes de
las metr6polis.

\ -
o

En tal sentido se habla de la alienacién en los cita
dinoé, ya que se consideran como extrafios en la pro-
- pia ciudad y ante los problemas reaccionan como agrt
didos por ellos y no como interesados en resolverlos,
~Las peripecias del tr&fico rutinario en la ciudad de
México, pueden ilustrar de maravilla estos puntos de
vista sobre la falta de normas sociales, de valores
colectivos, de interés y participacion en la solu-~-
cién de los problemas, '

A este respecto serfa interesante poder evaluar los
resultados de las campanas publicitarias que actual-
mente se estdn llevando a cabo para poner la basura
en su lugar y para la forestacifén de la ciudad.

En contraste con lo que nos decia 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.

Los Programas Habitacionales, Instrumentos de Ordenamien--
to Urbano y de Integracién Social.

Aunque hay que reiterar que las carencias habitacionales
no son sino efectos de la insuficiencia de nuestro apara-
to y sistema econbémico, no cabe duda que los programas ha
bitacionales son instrumentos de valor incalculable para
combatir algunos de los problemas derivados de la concen-
traci6én 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
cién teniendo en cuenta el tipo de poblacifn a que se des
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tina y se prevé la instalacién conveniente de los ser

vicios complementarios,

En las metr6polis sobre todo, la construccién de gran

des conjuntos habitacionales debe coordinarse adecua-

damente con la planeacibén de la viabilidad, la ubica-

cién de los parques industriales y la organizacién =--

del transporte colectivo. Actualmente en la ciudad de

México es alarmante el tiempo que dedican al transpor

te los sectores econ6micamente activos de la pobla---

cibn, didndose con frecuencia el caso de que grupos nu

merosos de trabajadores debgn atravesar toda la ciue-

dad para trasladarse de su domicilio a su lugar de -~

trabajo y viceversa, lo que en las circunstancias del

trédnsito capitalino constituye un desgaste fiIsico y -

emocional notable y un despilfarro de recursos fisicos

y humanos. .

« o
A este respecto, conviene insistir en que la pobla---.
cibn sin recursos ocupa frecuentemente zonas intersti

‘ciales, de propiedad dudosa o ejidal, sin tener en -
cuenta su ubicacién. Esto d& por resultado que con -
frecuencia extensas colonias populares queden alejadas
de las zonas industrializadas donde podrfa 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 creaciﬁh, dado
el cardcter residencial que ha tomado el Sur de la -
ciudad. _

Los programas habitacionales pueden y deben coﬂtemplar
estas variables de ubicacifén y - por otra parte - res-
petar razonablemente la segregacibn espontdnea que ---
existe entre personas pertenecientes a diversos medios
culturales o niveles sociales.
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A este préposito son muy discutibles los programas que
dentro de un mismo conjunto habitacional pretenden amalga
max tipos de poblacibn colocados en puntos muy distantes
de la escala social, con la esperanza - a veces - de’gqui
librar el financiamiento e inclusive subsidiar a los de
mds bajos recursos,

Las experiencias al respecto han fracasado generalmente.
Para bot6n de muestra hasta sefialar los departamentos de
lujo de Tlatelolco, sin venderse por varios afios, debido
precisamente a que no se tuvo en cuenta este principio de
la segregacifén social espontédnea. Igualmente irdn al fra-
caso los programas que en la pretendida remodelacifn urba
na no respeten este principio. ’

Es a través de otras instancias, como 'la escuela comtn, -
los centros sociales y deportivos, las asociaciones volun
tarias y los medios masivos de instruccifn como se puede
lograr la elevacién de los sectores menos cultivadosde la
poblacifén y no tratando de obligar a convivir gentes per-
tenecientes a medios culturales diversos. En la sociedad
humana, como en el reino vegetal y animal es cierto el --
principio de que "la naturaleza no da saltos”.

Ademds de servir como elementos racionalizadores del uso de
la tierra y de la adecuada segregaci6bn espacial, los pro-
gramas habitacionales pueden convertirse en instrumentos

valisos de integracibn social si se planea adecuadamente

?ara que ofrezcan un "habitat civilizador" a la imagen de
las ciudades antiguas, que promovian la convivencia y la

participacién. ‘

Adn en medio de la escasez de recursos en que nps debati-
hmds, es necesario que se vaya tomando conciencia que de las
inversiones sociales reditdan abundantemente, aunque no a
corto plazo. Es necesario que los perfiles econémicos no
se evalden ya en funcién del ndmero de viviendas por hec-
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tdrea y por millén de pesos, .gine en funcifin dc la Lumani
d4@ ael habitat que proponen para los moradores de los ==
conjuntos habitacionales,

En concreto, es necesario que los conjuntos habitaciona--
les contengan la infraestructura necesaria para cubrir --
dos aspectos muy importantes que conducen a la integra---
cibén social: la informaci6n y las facilidades para la con
vivencia humana y la participacién.

El Sociblogo Amitai Etzioni (1) sefiala como instrumentos
para activar las sociedades humanas, precisamente la in-
formacién y la participacién.

Muchas de las pequefias comunidades existentes en las ciu
dades, y desde luego la masa flotante de que hablébamos,
no pueden integrarse a la gran comunidad urbana por fal-
ta de informacibén, Viviendo en la ciudad, siguen siendo

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 informacién y difu
sibén cultural., Los moradores encontrard@n en dichos centrgs,
una imagen de todas las oportunidades de progreso y de in
tegracién-que les ofrece la gran comunidad urbana; a tra-
vés de dichos centros se podrfa 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 actividades
de difusién cultural realizadas por numerosos organismos =
oficiales y privados. '

Etzioni A, "The active society" New York, The Free Press.
1968
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El disefio 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 Chis
topher Alexander, las viviendas deben tener dos secciones:
una que brinde la necesaria privacia, y otra qué ofrezca =
laccesibilidad al exterior. Es tiempo de acabar con ios con
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 gque caracteriza a

muchas de ellas, tienen ese valor de accesibilidad -social,
gue es necesario conservar en los nuevos conjuntos. Es mu-
cho mds importante conservar los valores existentes en la

vivienda gque se quiere substituir, que afladir comodidades

no esenciales para un "habitat" humano.

Otro renglén para el que debe existir la infraestructura -
Mnecesaria, es la promocibn de todo género de asociaciones
voluntarias que logren la participacifn eficaz de la pobla
cibén en todos los problemas que atafien a la pequefia comuni
dad habitacional y a la gran comunidad urbana.

En la complejidad de la vida urbana, los individuos pueden
hacer poco para la solucifn de los problemas si no se agru
pan, y organizan. '

Dichas agrupaciones podré&n ir desde Comités de colabora---

cién de disefio de la Unidad Habitacional, hasta Uniones de
' Colonos o Inquilinos, que se coordinen a nivel de Delega--
cibén y de toda la ciudad o metrSpoli.

Es indtil que se quiera combatir el abstencionismo en rela
cién con la eleccibn de representantes m&s o menos aleja--
dos de los problemas reales, cuando el verdadero abstencio
nismo se 44 en la vida diaria al no participar édecuadameg
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te en la solucién de los problemanm cue atafion a la comnu

nidad,

El camino es largo, pero la méta es'atractiva: devolver
a las ciudades su rostro humano y convertirlas realmen-
te en el "habitat natural del hombre civilizado".
,
Tal meta se alcanzaré cuando logremos hacer de la ciu-
dad moderna un mecanismo para mantener el.contacto huma
no y cuando nuestrgs ciudades y metrfpolis sean centros
dinémicos de arte, cultura, ciencia y elucacién.

Lic. Alfonso Lépez Juérez.

México, D.F., Junio de 1973,

Jbh!
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ALGUNOS ASPECTOS JURIDICOS DEL PROBLEMA

DE LA VIVIENDA.

Lic. Susana Uribe Iniesta

Uno de los puntos primordiales dentro de la politica de vivien
da, consiste en la detérminacidn del procedimiento a seguir para trans-
mitir el dominio de las viviendas a las personas que van a habitarlas, o
sea la determinacién del sistema de adjudicacién que se va a seguir.

En efecto, de acuerdo con las personas a quienes esté dirigi-
do un programa habitaciona, debefé. integrarse éste no sélo en su aspec
to constructivo o arquitecténico, sino y muy importantemente, en lo to=
cante a la forma de adjudicacién mds apropiada y mds al alcance de sus

posibles adquirentes.

En nuestro régimen de l?erecho se contemplan.tres formas de
:,

propiedad sobre bienes inmuebles/:

La propiedad tndivtdu"al, en la que una sola persona es duefia-

|

de un inmueble.
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~ La copropiedad, en la que un bien,pertenece pro-indiviso a -
varias personas.

El régimen de propiedad y condorpinio, por el cual los diferen
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 duefios de las parit.es de propiedad individual.

Tradicionalmente, el contrato que ha servido para transmitir
el dominio de los bienels, ha sido la compraventa pura y simple, por la
cual, como todos sabemos, el vendedor transmite al comprador, me---
diante la entrega de un_pr,ecio cierto y en dinero, la propiedad de un bien.

Tratdndose de bienes inmu;ebles, este contrato debe revestir ~

ciertas formalidades que son su otorgamiento ante un notario pdblico y -

\
\

su inscripcién en el Registro Piblico de la Propiedad; ademds, se encuen
tra gravado por impuestos (tim"_bre, traslado de dominio), ast como por-

el pago de derechos (lnscripcién: en el Registro Pidblico de la Propiedad).

}
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Actualmex}te, se estima que en el Distrito Federal, los gastos de otorga
miento de una escritura de adquisicién de una vivienda, ascienden aproxi
madamente al 7% del valor de la misma, cantidad que debe cubrirse al -
momento mismo de dicho otorgamiento.

Esta forma tradicional de adjudicacién que es la compraventa,
tiene una modalidad: la compraventa con regserva 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, pﬁdien-
do éste mientras tanto, habitar la vivienda. El plazo para cubrir el pre
cio, es convencional.

Cuando se solicita a una Institucién de Crédito un préstamo pa
ra la adquisicién de una vivienda, por lo general se celebra simultdnea-

mente a la compraventa, un contrato de mutuo con garantfa hipotecaria.

Ast, el adquirente puede disfrutar inmediatamente de la vivienda, pero-



ésta se encuentra gravada por una hipoteca. Esta varian'te presenta el -
inconveniente de que, sumados a los gastos de otorggmlepto de la escri-
" tura de compraventa, encontramos a los de constitucién de la hlpdteca -
(notariales, impuestos, derechos por inscripcién).

~Las cargas fiscales que pesan sobre el contrato de compraven
ta de bienes inmuebles, ast como el pago de los honorarfos notariales, -
constituyen una erogacién bastante fuerte que no estd4 al alcance de un --
amplio sector social, sobre todo si se toma en cuenta que simultdneamen
te se deberd cubrir el enganche de las viviendas.

Para tratar de resolver este problema, se han creado otras -
formas de adjudicacién de la proptedad de inmuebles, ast tenemos los —
certificados de participacién inmobiliaria no amortizables y los certifi-
cados de vivienda, tftulos erhitidos por instituciones autorizadas para --
practicar operaciones fiduciarias, ya qde tienen como base un ﬁdeicom_i_

so irrevocable.



Los certificados de participacién inmobiliaria no amortizables,
son tftulos que representan el derecho a una parte altcuota del derecho de
propiedad sobre un inmueble y permiten a su adquirente usar una vivien-
da en rtanto 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 certificados de vivienda, son t{tulos que ---
"representan el derecho, mediante el pago de la total idad de las cuotas
estipuladas, a que se transmita la propiedad de una vivianda, gozdndose
entretanto del aprovechamiento directo del inmueble, y en caso de incum
plimiento o abandono, a recuperar una parte de dichas cuotas de acuerdo
con los valores de rescate que se fijen."

Estos certificados de vivienda sélo pueden emitirse tratdndose
de inmuebles que reinan las caracteristicas sefialadas por el Banco de --

México, S. A., a la vivienda de interés social. Una vez cubierto su pre-

cio y satisfechos los requisitos sefialados en el acta de emisién respecti-



va, se procede a la transmisién de propiedad de la vivienda a que se re-
fiere el tftulo.

Cc;n estos dos tftulos, se difiere el pago de los gastos de otor
gamiento de la escritura de translacién de dominio hasta el momento en
que el adquirente ha conclutdo de cubir las amortizaciones correspon---
dientes, lo cual constituye una i.nn.egable ventaja.

De acuerdo con el régimen federal, las diversas entidades fe-
derativas conservan su itbertad para legislar en Fodo lo concerniente a -
su régimen interior, lo que ha dado como consecuencia q'iue en materia -
de vivienda se dicten normas con tendencias diferentes que no han permi
tido hasta ahora la integracién de una polftica uniforme de vivienda, ya -
que algunos gobiernos fomentaban la construccién de viviendas suntua--«
rias y otros la de viviendas de precios médicos, afortunadamente se ob--

serva que desde hace aproximadamente cnco afios se generaliza esta ul-

tima tendencia, ain cuando en algunas entidades se pongan ltmites de -



valor casi i.rri'sorlos, o bien, se sujete el otorgamiento de franquicias -
a condiciones que casi las hacen nugatorias o las restringen a una deter
minada categorfa social.

Las norﬁlas relativas a vivienda han tenido un gran incremen-
to, paralelo al crecimiento de las ciudades; estas normas tienen como -
fines principales salvaguardar el desarrollo arménico de esas ciudades
y la comodidad, seguridad y salud de sus habitantes. Cada entidad fede
rativa ha expedido reglamentos de construccién y leyes de planificacién y
zonificacién astf como de fraccionamientos, que unidas al Cédigo Sanita-~
rio de aplicacién federal, constituyen el mtnimo de legislacién sobre la
materia en cada entidad, minimo que se incrementa por disposiciones,
generalmente dispersas en otros cuerpos legales.

Se hace necesario lograr que las medidas legislativas de fo-—

mento a la construccién de viviendas de precios médicos sobre todo, sean

realmente aplicadas y que sigan una politica integral y adecuada, para -



lo cual tanto los gobiernos estatales, como los diversos organismos fe—
derales y locales que intervienen en la solucién del problema, realmen-
te actien en forma coordinada y aplicando criterios uniformes que eviten

el desperdicio o la duplicacién de esfuerzos y présupuestos.

LIC. SUSANA URIBE INIESTA.



ASPECTOS FINANCIEROS DE LOS PROGRAMAS DE VIVIENDA

CONTENIDO

Parte 1a. por el Ing.Fernando Arroyo de Ita

ESTUDIOS DE PREINVERSION

1, Cuadro general de vivienda en la localidad.

2. Seleccidén de objetivos y criterios financieros.
3. Ecuacidén financiera de vivienda.

4, Estudios de preinversidén.

Parte 2a. por el Act.Horacio Buelink

PLANES Y SISTEMAS DE AMORTIZACION

1. Formacidn de capitales para la vivienda.
2. Sistemas de amortizacidén en los esquemas financieros.
3. Las operaciones pasivas y las activas

4, La inflacidn y los planes de amortizacidn



1a. Parte por el Ing.Ferndndo Arroyo de Yta

ESTUDIOS DE PREINVERSION

1.1 Demanda y necesidad de vivienda
¢
Podemos decir, en general, que la demanda de cualquiér bien
es una funcidén de tres caracteristicas: la cantidad, el pre-
clio y la calidad. -

La demanda de vivienda en una localidad no es excepcidn. Para

determinarla es necesario es.udiar la necesidad de vivienda.
Para ello se define: i

a) La necesidad total. Que es igual a una’?ivienda por familia

en la localided,. )

b) La necesidad no satisfecha. Que se determina a través del - _
grado de hacinamiento y-el deterioro; fara-le.que serpusge -
emplear informacién censal (una norma, por ejemplo, establgs
ce un indice de hacinamiento de 2.5 habitantes por dormitoiio
y con ello se determina la necesidad por hacinamiento); as{ -
mismo mediante el método de encuestas se establece el graao -
de deterioro de las viviendas y la necesidad de reemplazo o
mejoramiento en términos de sus materiales detc e~y brv et e

c) La necesidad satisfecha. Que es ia diferencia de los anteriores.

Conocida la necesidad de vivienda, se puede calcular la demanda,
considerando la necesidad de los grupos econdmicos activos. En

forma similar se establece la demanda no satisfecha.

La informacidn anterior puede particularisarse a un grupo’espe-
c{fico de la poblacién. Tal es el caso del INFONAVIT, que cana-
liza sus esfuerzos a la clase trabajadora y que verifica la -
informacién por medios de captacidn directa como lo es su tarje-
ta de informacién.



1.3

Para ubicar la demanda, se acostumbra hablar de cajones de
salario. Se define un cajén como un rango de salario., En el

caso del INFONAVIT gse trabaja cuatro cajones:

Cajén A, corresponde al salario minimo, hasta 1.é veces el
mismo (S.M.)

Cajén B, comprendido entre 1.6 y tres veces el S.M.

Cajén C, de 4 a 5 veces el S.M., Y

Cajén D, mds de 5 veces el S.M,

IK ’
Resulta evidente que la capacidad econdomica dependera del -
monto del salario, de esta manera existird una relacidn entre

el monto de crédito y el salario del trabajador.
Evaluacién de la capacidad econdmica potencial de la demanda,

Para!el caso del INFONAVIT, conocidos el tipo y el plazo de amor
tizacidn, el monto de las mensuﬁlidades y la tasa de los interé-
ses podré obtenerse él monto de crédito correspondiente a cada -
nivei de ingreso en funcidén de su capacidad de pago. En la segun
da parte de esta conferencia se dard gxplicacién detallada de =

sistemas y planes de amortizacidn que existen en el mercado.
Oferta existente en el mercado de vivienda en la localidad.

A t;avés de un estudio de mercado, es posible determinar la oferta
y sus caracteristicas, de manera que podamos determinarla para los _
cajones que se consideran. Esto permitiré determigaé la medida en
que la demanda de cada cajdén estad satisfecha y asociarla a la ca-
pacidad de pago correspondiente en funcién del enfoque econdmico
que tenga la dependencia, tanto del sector pﬁbliqo como del pri-
vado, interesada. Con ese cuadro se podran tomar decisiones en =
cuanto a los cajones que deberin emplearse en los programas de -
vivienda, la proporcidén y el nimero de viviendas adecuado por ~-
cajones y los costos que deberan alcanzarse para no exceder los

valores alternativos de vivienda en el mercado.
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1.4 Factivilidad y posibilidad de construccién.

v . T
Con la informacién anterior se deberd considerar que la oferta b
de vivienda que se planee esté dentro de las proporciones y pre=

cios de venta asimilables por la localidad.

Asi mismo se deberd verificar la posibilidad y factibilidad de
ccntar con la mano de obra adecuada y suficiente, la presencia.
de materiales locales y nacionales, los costos de construccién
repor*+ados en la localidad para una serie de especificaciones -
dadas y los precios del terreno . Esta informacién permitird --
estimar la vialidad del proyecto, sin olvidar los reglamentos de

construccién, de fraccionamientos, etc., de la localidad y los =

ST vw e

gastos indirectos que sederiven, como es el caso de las licencias,
permisos, gastcs de conexidén a las redes municipales, cooperacio=-

‘nes, traslacién de dominio, escrituracidn, etc.
Seiecdién.de objetivos y criterios financieros a los que deberén
— ajustarse los programas de construccidén de conjuntos.
Conocido el panorama real de la demanda, la capacidad de compra
correspondiente y la oferta del mercado, los diversos organismos
de vivienda podrén 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 coordinara estos aspeg.§
©~ TTtos con miras a lograr una oferta equilibrada que conduzca a una
solucidén Sptima.
'Tomando en cuenta las necesidades de vivienda, los niveles de in-
greso y la capacidad de pago de los sujetés a los que va a ser di-
rigido un programa, se deberZ emplear un criterio financiero que - !

normalice la inversidén que se pretende realizar.

Un criterio financiero consistente en obtener una relacidn entre
los montos de los créditos que se pueden otorgar y los costos po-
sibles de construccidn y terreno que permitan la vialidad del pro

yecto,
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Ecuacidn financiera de vivienda

La relacidn que se menciona en el tema anterior se puede esta-
blecér a través de una expresién matemdtica que se conoce como
ecuacién financiera de vivienda que relaciona areas con costos
unitarios, diréctos e indirec£os, con un término para la inver=-
sidén en terreno y otro para la inversién en construccidén. Fue -
presentada originalmente por el Actuario Horacio Buelink en el
trabajo titulado PROGRAMA AUTOFINANCIERO DE VIVIENDA, en noviem
bre de 1970. En simbolos:

M=K1C+K2{§f

M = Monto de los créditos por hae -
= Valor de la inversibén por ha.

K,= Area total construida por ha.

K.= Area vendible por ha

C = #osto unitario de la construccidén incluyendo indirectos

t = Fosto unitario del terreno urbanizado incluyendo indirectos
Esta expresién auna a su simplicidad una gran versatilidad como
herramienta Gtil para estudios habitacionales y puede darse por =

unidad de area (por ejemplo una hecférea), lo que permite estable

cer comparacioneé y facilita su empleoe. 1

En el primer miembro de la ecuacidn, el monto del crédito se =
fijard en términos de la capacidad de pago de los cajones y de

la politica de financiamiento que se(gmplee.

El segundo miembro de la ecuacién pekmite en un primer tanteo, =
considerar las &reas de construccidn que la experiencia y el mer-

cado recomiendan, dejando como variable el costo por metro cuadrado

RO U S U




correspondiente, De manera similar, el drea vendible de terre
no se establecerd con los parémetrbs usuales en cyanto al - =
aprovechamﬂ;nto de la tierra y los reglamentos correspondien-
tes, dejand% como incdgnita el costo por metro cuadrado de te
rreno urbanizado que involucra la calidad de urbanizacién, --

que se puede dar en funcidén del valor del terreno en greiia.

Queda as{, una expresidén lineal de dos variables que puede pre-

sentarse grificamente en el plano c-t.

Algunas ventajas de la ecuacidn son:

Que permite afinar! por tanteos en ciclos repetitivos los fac-

tores que involucra.

Permite relacionar las 4reas de las viviendas-con-el-uso_de i@
tierra para ciertas especificaciones. dadase.
Permite estudiar el aprovechamiento de un t~rreno dado y los cos-

tos unitarios que pueden ofrecer en_funcidén de sus especificacionc ..

En esta expresién los costos de construccién s. calculan conside=-
rando: )

Costo directo = o = =« = = « =

.—. . Indirectos de construccidén = = - §

"Precio unitario - o = = = ® =
Indirectos del organismo = = $
Costo de construccidén = = = = . §

e —r———— -
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PLANES Y SISTEMAS DE AMORTIZACION

2a.PARTE poRs ACT. HORACIO BUELINK
JEFE Dk DEPARTAMENTO Aﬁfuaﬁ:hh
DEL INFONAVIT

- Los planes y sistemas de amortizacién dentro del concepto gene i
rico de financiamiento de viviendas, El crédito individual; co
lectivizacidn de créditos.

- La banca hipotecaria clésica. Operaciones pasivas y activas.

- Tipos de documentos de créditc par: operacliones pasivas, La =

" contrapartida activa segin los documentos de crédito. Su regu
lacién legal.

- La banca de ahorro y préstamo para la vivienda. Instituciones
centrales o de capital impulso,

- La banca hipotecaria de interés social. El caso FOVI como ins- -
titucidén central, su intervencidén normativa. - -

- Anadlisis de los factores involucrados en un plan de amortiza-- _
cidén: el plazo; el sistema de amortizacidn; el interéss— :
quizacién de conceptos. Puntos de.vista de la banca tradicional,
Requerimientos  de interés sociale.

- El .valor fisico de la vivienda Yy el valor financiero” de a' niis—
ma. Principio de adecuacién financiera,

- Sistemas de amortizacidn: servicios, decrecientes, constantes y
crecientes. Participacién del sistema de amortizacidn creciente.
El punto de vista individual del prestatario, el punto de vista
de una colectividad de prestatarios en un fondo."

-~ El factor inflacidn y sus consecuencias, to.erables o_severas,i:_
en funcidn de su magnitud desde el punto de vista del prestatario,
individualmente considerado, y desde el punto de vista de un Fone

do., Medidas para contrarrestar el deterioro del mismo. La revalo=-
rizacidén,.

- El plazo de vida 4til de la vivienda y 1la movilidad del usuario,
Alquiler vs. propiedad.

JHB/1lmh
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Estudio de preinversidn.

Estos estudios deben ser realizados porﬁqu#pos mul-
tidisciplinarios d¢ trabaj)o, ya que intervilenen pa-~
rimetros de muy distinta indole.

Por datos que se obtienen del estudio de necesida -
des y volGmen 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 inversibdn 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 -
velas de salario,

Para proceder al estudio de preinversidn, tenemos -
dos alternativas: g

La primera, serd suponer una densidad de hgbitantes
de acuerdo con la zona y regidn donde vay&;a reali-
zarse el proyecto y de ahi obtener un nimego de vi-
viendas, su dosificacibn de acuerdo con los difefeg
tes niveles de salario y la inversidn que se requié
ree.

La segunda, sera suponer una inversidén para de ahi-
obtener el nlmero de viviendas que se pueden hacer,
de acuerdo con los resultados del estudio de nece =
sidades y vollmen de vivienda.

Teniendo el nGmero de viviendas y la inversidn, de
bemos ver si el proyecto financiero es realizable,-
de acuerdo coa parametros ;écnicos de usos del sue-
lo y superficies de vivienda y los costos de terre-
no urbanizado y de construccibén, asi como los gas -
tos indirectos fijados con parlmetros financieros y
juridicos. De la precisidn de estos paréametros, de
pende la aproximacidn que se puede obtener en el es
Eudio,‘ |

.
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l.l.~ Datos obtenidos por niveles de ingresos, necesidad y demanda de Vivienda.

Niveles de Ingreso

1020‘

No. de Vesces SMe

-]

LOIIE L VU oLl

15
20
3
1
1
1

i

% de demanda de Vivienda

‘1

De los datos obtenidos de la Evaluacifin de la Capacidad Econbmica potencial

d2 Vivienda obtuvimos los Montos de Crédito.

Porcentaje ce Inversifn

Marntos de Crédito Demanda
ﬁ. 480551046 .15 = 70282072 = 7971 %
le6 Bl.b4bLloll 020 = 12,288,29= 13.01
2 76,801 e30 = 23.040.54= - 24040
3 115.,202,70 0l5 = 17.280641= 18,30
L  153.,603.60 010 = 15.360636= 16.26
5 192.004.50 o100 = 19,200.45= 20632
94,L452477
Con un terrsnoc ds 200 Hectéreas.
l- 7071 % X 200 Hase = 15,42 Has.
. +1e613.01 % X " " = 26.02
2= 24,40 X " " = 48.80
3~ 18.30 X " " = 36060
L- 16.26 X » " = 32,52
5-20,32 X " " = 40.62
Ia, Alternativa Suponiendo densidad poblacifn = 489 Hzb/ha.
Densidad= Nlmero de viviendas X habitantes por viviendae
Con un promedio de familia de 5,5 parsonas tenemos 4892 5,5=88.93 Viv/ha
88,93 Viv/Hae X 200 Hase = 17.786 Vivisndas
Con la dosifucacibn de necesidad y demanda de Vivienda.
Noe Veces SMe Dosificaciln’' No., Viviendas Precio Venta Totales
1 15 2668 L86551.46 1257535,295,28
1.6 . 20 3558 6lelbl bl 218'608.,643.52
2 \ 30 5336 780,801,80 409%814,404.80
3 15 2668 115.202,70 207'360.,807 &0
b 10 1778 153.603.60 273%107.2C .0
.- 10 1778 192.004650 341 '38L4,001,00
17786 $1,679%810.345.00




yiperficies para cada tipo de vivienda, -

ultifamiliar ( Area en planta =

20% Area total )

0. Veces Dosificacibn = ‘No, de Viviendas.
SM. del terreno, :
1 15.42 Has, x 0,20 = 30,800 M2, = 2668 = 11.54 M2.
1.6 26,02 n x 0.20 = 52,000 » f 3558 = 14,61 "
2 48,80 ¢ x 0,20 = 97.600 *» " 5336 = 18.29 " \
‘1ifamiliar ( Area lotificable = 60% Area total ) . ) P
3 36.60 Has. x 0.60 = 219,600 = 2668 = 82,31 M2. '
4 32.52 v x 0,60 = 195,100 ° 1778 = 109,73 M2.
5 40.64 ¢ x 0.60 = 243,800 " 1778 = 137.12 M2,
2 la ecuacidn de la vivienda, conociendo el precio de venta, sus indirectos y la dosificacibn -

2 terreno con su precio

r -

supuesto podemos obtener costos directos de construccibn.

‘Lj\’:u"-’/ .
De Veces Precio Venta Indirectos (15%) Terreno Construccibn,
_.SM.
1 48,551,46 7.282,72 11,54 x $ 367.,00/M2, = 4.,235,18 37.033,.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 67,714,522
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
ostos de construccibébn 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 = 180'662,339,36
90.292.,19 x 1778 = 1601'539,.513,.82
112.880.,76 x 1778 = 200'701,991.28 i
Total Construccidn = 1,119'973.899.44 '
Terreno Urbanizado = 306'000.000,00 _
Indirectos (15%) = 251'642;452.80

Total Inversidn.

T
'

$ 1.677'616,.352.24
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2a. Alternativa - Suporniendo una inversibn de "1,679'810.349,00
No. Veces Porcentaje seqin x I nversié n = Inversién2 Precio ge = No, Viv:
SM. nivel salerio ° venta.,
1 7.71 1.679'810,349,00 129'535.295,.28 48.551.46 26€°
1.6 13.01, w _ 218'608,643,52 61.441.44 35° ..
2 24,40 " 409'814.,404,80 76,801.80 533%%
3 18,30 " 307'360.803.60 115,202,70 266¢
4 16.26 " .7 273%107.,200,80 153.603,.60 1778
5 20,32 : " 341°'384.001.00 192.004.50 1778

17.786

Si por parémetros técnicos vemos que tenemos un buen uso del suelo para multifamiliar con un 2°
del &rea como superficie contruida en planta y un 60% de superficie lotificable para unifamili

Tomando hasta 2SM en multifamiliar - 1 SM = 15.42 Has.
1,6 " = . 26,02 "
2 " = 48,80 u
o 90,24
90.24 Has. al 20% = 180 500 M2,
‘Tomando de 3SM hasta 5SM en unifamiliar- 3°  sM = 36.60
' 4 v = 32,52
5 " = 40.64
109,76 Hase.
109.76 al 60% = 658 600 M2.
Esto nos da una superficie vendible para vivienda = -~ ° 839.100 M2,
Si tomamos para centros urbanos, comercios, clinicas, Etc. = 143,000 "
Tenemos una superficie vendible total = 282,000 M2,

o O
Si los parimetros nos dan un costo de terreno urbanizado con indirectos para las 200 hectéreas=
$360.000,000. 0D -
El costo por M2, serd= $ 360'000.000.00 = $ 367.00/ M2.
-982.100 M2, .

Lot PRI R S N . i~ e e
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CENTRO DE EDUCACION CONTINUA
FACULTAD DE INGENIERIA  U.N.A.M.

CURSO : PLANEACION DE LA 'VIVIENDA
Ing., Alberto Franco Sarmlento

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 TENEMOS QUE -
REPLANTEARNOS EL SIGNIFICADO DE LA HABITACION EN SU MAS AMPLIO --
SENTIDO, PUES PARECERIA QUE DEBIERAMOS CENTRAR NUESTRA ATENCION -
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, PARA
INDUSTRIALIZARSE Y PODER OFRECER MEJORES SERVICIOS, REQUIERE CON-
CENTRAR A LA 'POBLACION A FIN DE DOTARLA DE FUENTES DE TRABAJJO, IN
FRAESTRUCTURA, HIGIENE Y SEGURIDAD SOCIAL.

AL REFERIRNOS A LA NECESIDAD DE CONCENTRAR A NUESTRA POBLACICN EN
LOS CENTROS URBANOS EN NINGUN MOMENTO ESTAMOS HABLANDO DE UBICAR-
LA EN LA CIUDAD DE MEXICO, MONTERREY O GUADALAJARA, SINO MAS BIEN
A LA NECESIDAD QUE TENEMOS DE FORTALECER LA INFRAESTRUCTURA DE- -~
LOS PEQUENOS POBLADOS PARA QUE SEA FACTIBLE ATENDERLOS.

'SE ESTIMA QUE-MEXICO TIENE CERCA DEL 40% DE SU POBLACION DISEMIKA

DA EN PEQUEROS 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 PARA
DOTAR A LOS HABITANTES DE SERVICIOS SE ALEJA --ﬁ/,/*
VERTIGINOSAMENTE. "*”*J :
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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 DESARROLLO URBANO, ES DECIR DE TIERRA, RE=--
CURSO ESCASO EN VIRTUD DE QUE ESTA EMIGRACION RESULTA SUPERIOR -
AL DE LA DOTACION DE “SERVICIOS 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 St
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.

c) 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 PRG-
DUJERON CERCA DE 220 MIL UNIDADES DE LAS CUALES TANTO EL SECTOR
PUBLICO COMO EL PRIVADO 'FINANCIARON EL 18%.

O SEGUIRSE ESTA TENDENCIA EN LA PRODUCCION DE VIVIENDA EN 1980
TENDRIAMOS 10 MILLONES 700,000 UNIDADES MAS OTRAS 611,000 PRODU

A
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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
INDICE DE PRODUCCION A 3.2% ANUAL, TENDENCIA QUE DE CONTINUARSE, -
PARA FIN DEL SIGLO TENDREMOS 22.7 MILLONES DE VIVIENDAS Y UNA PO--
BLACION DE 135 MILLONES. LO QUE NOS DA POR RESULTADO 5.97% MItM--
BROS POR VIVIENDA, INDICE DE HACINAMIENTO SUPERIOR AL REGISTRADO -
EN LAS ULTIMAS DECADAS, SEGUN NOS INDICAN LOS SIGUIENTES DATOS:

ANO POBLACION NUMERO DE VI NUMERO DE HABITANTES
VIENDAS. _POR—VIVIENDA.
1950 25,791,000 5,259,208 4.90
1960 34,923,000 6,409,096 5.45
1970 48,377,000 8,285,706 5.8+
* 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 ANOS EL EFECTO DE LOS FONDGS -=---
INFONAVIT, I1.S.S.S.T.E Y ARMADA SERAN UN FACTOR DE SUMA IMPORTAN
CIA, PUES DE LOS 22.7 MILLONES DE VIVIENDAS DEL ANO 2000 HABRAN =-=-
PRODUCIDO 4.8 MILLONES DE UNIDADES Y TENDRAN NECESIDAD DE EMPEZAR
A REGENERAR LO QUE HAYAN CONSTRUIDO EN EL PRESENTE ARO.

SI PROYECTAMOS LAS CIFRAS REGISTRADAS EN LOS CENSOS Dt 166C Y 1970
Y CON ESTOS ELEMENTOS NOS DIRIGIMOS AL FUTURO, ENCONTRARENOS QUE -
LAS VIVIENDAS QUE DISPONIAN DE DRENAJE O ALBARAL EN 1960 ERAN EL -
28.89% Y EN 1970 EL 41.22%,

* ESTIMACIONES 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--
DRAN DRENAJE SIEMPRE Y CUANDO SE CUMPLAN LAS PREMISAS DE CONCEN-
TRAR A LA POBLACION EN NUCLEOS A LOS QUE SEA POSIBLE DOTARLOS Ot
SERVICIOS.

POR LO QUE SE REFIERE A DISPOSICION DE AGUA EN EL:INTERIOR DE LA
VIVIENDA EL RITMO DE INCREMENTO ANUAL DE LA DECADﬁ DE LOS SESEN-
TA FUE DE 7.87% ANUAL QUE PODRIA SIGNIFICAR QUE PARA 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 Y POR LO TANTO PARA 1985 PODRE
MOS CONTAR CON LA SUFICIENTE ENERGIA ELECTRICA EN TODAS LAS VI--
VIENDAS, DE NO PRESENTARSE CONFLICTOS EN LA PRODUCCICN DE ENERGE
TICOS COMO LOS TENIDOS EN LOS RECIENTES AROS.

PARA LOGRAR ESCLARECER LA RUTA QUE EL PAIS DEBE SEGUIR EN HAYE--
RIA DE VIVIENDA, CONSIDERAMOS INDISPENSABLE SE ESTABLEZCA UN, 20
LITICA DE DESARROLLO URBANO EN LA QUE LA MAYOR PR%ORIDAD LA RECI
BAN LA TIERRA, AGUA, DRENAJE Y ELECTRICIDAD. EN $SGUNDA 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 BIEN LAS TENDENCIAS ENUNCIADAS DIFIEREN LA SOLUYCICN DEL PRO--
BLEMA EN FORMA ALARMANTE, HEMOS ANALIZADO LA SITUACION ACTUAL PA
RA SENALAR LA URGENCIA DE PLANEACION QUE TENEMOS EN ESTE CAMPOC.-
LAS SOLUCIONES DEBERAN ESTAR MAS ACORDES CON NUESTRA SITUACION -
PORQUE NO SOLAMENTE NECESITAMOS DE NUEVAS VIVIENDAS, SINO Quz --
FUNDAMENTALMENTE HACE FALTA UNA POLITICA DE DESARROLLO URBARS, -
REGENERACION Y ORIENTACION DE LA AUTO-CONSTRUCCION.




&

ES IMPORTANTE SENALAR ESTOS ASPECTOS DE REGENERACION Y ORIENTA--
CION A LA AUTO-CONSTRUCCION, PORQUE PERMITIRAN TRANSFORMAR LAS -
VIVIENDAS QUE AHORA SON INADECUADAS EN VIVIENDAS HIGIENICAS AL -
MENOS. HASTA LA FECHA HEMOS VISTO A LA AUTO-CONSTRUCCION COMO -
UNA SALIDA PARA ESTIMULAR LA PRODUCCION DE VIVIENDA; SIN 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 ANALISIS 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 ANOS PODEMOS DOTAR A LA POBLACION DE TIE
RRA URBANA, AGUA, DRENAJE Y ENERGIA ELECTRICA, LOS RESULTADOS SE .
RIAN LOS SIGUIENTES:

INCREMENTO ANUAL EN LA DOTACION DE SERVICIOS

a) AGUA 9.65 %  ANUAL
b) DRENAJE 9.35 % "
c) .ENERGIA ELECTRICA 6.64 % "
d) TIERRA T3.77 % gy




ESTOS DATOS INCREMENTADOS ANUALMENTE SEGUN LOS INDICES ANTERIORES
REPRESENTAN LA DOTACION DE ESTOS SERVICIOS PARA EL SIGUIENTE NUME
RO DE UNIDADES:

DATOS EN MILES

FECHA AGUA DRENAJE ELECTRICIDAD TIERRA URBANA
1974 360 363 375 295
1975 395 399 399 307
1976 433 435 427 318
1977 476 : 476 455 - 329
1978 521 520 485 342
1979 571 569 . 517 354
1980 ) 626 623 551 368
1981 687 680 589 ' 361
1982 753 744 627 356
1982 826 814 669 4ii
1984 906 890 713 427
1985 993 873 761 4453
1986 1,088 1,064 816 : 461
1987 1,194 1,163 865 479
1988 1,209 1,272 922 498

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.




MATERTIALES

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 SIGUIENTES DEMANDAS:

CENTAVOS:

r~

38 A LAS ACTIVIDADES PRODUCTIVAS INTERNAS.
16 A LA GENERACION DE EMPLEOS
4 IMPORTACIONES.
42 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 ANO Y -
ACTIVAR A 18 EN TODOS LOS RAMOS DE LA ACTIVIDAD, DESDE LUEGO NO
TRABAJANDO TODO EL ARNO, DEMANDAS QUE AFECTAN AREAS COMO: AGRICUL
TURA, ALIMENTOS, VESTIDO, TRANSPORTE, MEDICINAS, ETC.

LOS PROGRAMAS DE VIVIENDA HASTA AHORA CONOCIDOS ESTAN DIRIGIDOS
ESENCIALMENTE A LA PRODUCCION DE NUEVAS UNIDADES, SIN CONSIDERAR
OTRAS AREAS DE'FINANC{AMIENTO POR LO QUE SE REFIERE A LA INDUS--
TRIA, SERVICIOS Y TRANSPORTE, Y DE NO TOMARSE MEDIDAS CORRECTIVAS
A CORTO, MEDIANO Y LARGO PLAZO SE PRESENTARAN CCNFLICTOS SEMEJAN-
TES AL QUE VIVIMOS EN LOS TRANSPORTES, PARTICULARMENTE EN FERROCA
RRILES.




LA PRODUCCION Ot VIVIENDA PERMITE LA ABSORCION DE UN ALTO PORCEN-
TAJE DE MANO D§ OBRA QUE DEBE SER ESPECIALIZADO NO JSIENDO VALIDA
LA ESTIMACION QUE SE HACEN EN CUANTO A QUE LA CONSTRUCCION PARTI-
CULARMENTE LA VIVIENDA ABSORBA FACILMENTE MANO DE OBRA SIN ESPE--
CIALIZAR RECORDEMOS POR EJEMPLO QUE LA CAPACITACION DE UN PEON -
PARA TRANSFORMARLO EN ALBANIL PUEDE SIGNIFICAR UN PROCESO DE 3 A
5 ANOS DE ADIESTRAMIENTQ.

. LA EJECUCION MASIVA DE HABITACION DEBE IMPLEMENTARSE TOMANDO EN -
CUENTA NUESTRO POTENCIAL ECONOMICO Y DE MANO DE OBRA. EN ESA ME
DIDA PARECE SER MAS LOGICO PRODUCIR VIVIENDAS ESPECIALIZANDO A LA
MANO DE OBRA MEDIANTE LA REPETICIGN 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 CONTENIDU
DE CAPITAL SUSTITUYE LA MANO DE OBRA EN VIRTUD DE SU ESCASEZ, 0 -
BIEN DEBIDO A LOS CICLOS CLIMATOLOGICOS QUE LLEGAN A EVITAR EL TRA
BAJO IN SITU UN NUMERO IMPORTANTE DE DIAS DURANTE EL ANO.

ESTO NO SIGNIFICA QUE EL PAIS NO DEBE INDUSTRIALIZARSE, POR EL CON
TRARIO, ES EN LAS AREAS DE ORGANIZACION, METODOLOGIA Y 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 SIS
TEMAS, ES DECIR CUANDO EL EQUIPAMIENTO Y LAS CONDICIONES ECONOMI~-
CAS DE UNA REGION LO PERMITAN. ‘




EN EXPERIENCIAS REALIZADAS EN EL C.I.H.A.C., EN PLANEACION DE VI-
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 PLANTEAMIEN
TO QUE HA SIDO APLICADO EN LA EDIFICACION DE APROXIMADAMENTE 20 -
MIL UNIDADES QUE HA TENIDO POR OBJETO ESTABILIZAR LAS TAREAS REPE
TITIVAS DE MANO DE OBRA, EN CICLOS SEMANALES DE PRODUCCION, CONST
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 0 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.
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EL CONTROL, ADMINISTRACION Y DISENO DE PROGRAMAS DE VIVIENDA RE-
QUIERE DEL CONCURSO DE DIVERSOS ESPECIALISTAS EN ESTE RAMO, PAR
TICULARMENTE EN EL DISENO DE LA PRODUCCION Y LA.ORGANIZACION, -
PUES ES FRECUENTE CAER EN EL DESCUIDO EN LA ORGANIZACION DE LA -
PRODUCCION EN VIRTUD DE LA SITUACION OPERANTE EN LAS OBRAS. PRAC
TICAMENTE ESTAS TAREAS ESTAN ENCOMENDADAS A LOS MA?STROS DE OBRA;
RESULTA FRECUENTE REVISAR CONJUNTOS URBANOS EN PRQ€E30 EN LOS QUE
NO EXISTE DISENOS DE CIMBRA. »

CON CSTOS EJLCMPLOS QUéREMOS ILUSTRAR EL BASTO CAMPO DE ACCION QUE
TIENE Y TENDRA LA INGENIERIA EN LA APLICACION DE LOS PROGRAMAS DE
VIVIENDA. '

ALBERTO FRANCO SARMIENTO
Ingeniero




PROGRAMA DE INICIO SEMANAL PARA LA CONSTRUCCION SERIAL DE 737

74
UNIDADES DE HABITACION

40

CASAS ' ﬁ .

PROGRAMA TOTAL

30 _ f—-———-—/ L—‘

CASAS TiPQ "A"

20

10

B CASAS TIPO "B"




PROGRAMA DE CONSTRUCCION SERIAL Y. ESTABLECIMIENTO DE LINEAS DE PRODUCCION
PARA LA CONSTRUCCION DE 737 UNIDADES DE HABITACION. 72

25

GRUPOS DE
CONSTRUCCION

20

-

/

15

10

SEMANAS



REQUERIMIENTO DE MANO DE OBRA DE ALBANILERIA EN LA PRODUCCION SERIAL DE
737 UNIDADES DE HABITACION /3
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DEMANDA SEMANAL DE CONCRETO PREMEZCLADO EN LA PRODUCCION SERIAL

¢

DE 737 UNIDADES DE HABITACION. /¢
250 - .
METROS
CUBICOS CQNCRET)) RR
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DEMANDA SEMANAL DE MALLA DE ACERO EN LA PRODUCCION SERIAL DE

737 UNIDADES DE HABITACION

/5
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DEMANDA SEMANAL DE BLOCK DE BARRO 6 X 12 X 24 EN LA PRCDUCCION SERIAL

. 7/
DE 737 UNIDADES DE HABITACION /é
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/-———— _— T
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DEMANDA SEMANAL DE BLOCK DE CONCRETO EN LA PRODUCCICN SERIAL DE

737-UNIDADES DE HABITACION /7
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ADMINISTRACION DE CONJUNTOS HABITACIONALES
Sr. José Salvador Lima Zuno

1. - TIPO DE CONJUNTO.

) LOS CONJUNTOS HABITACIONALES CONSTRUIDOS EN MEXICO PRESEN -
TAN UNA GRAN VARIEDAD DE ESTILOS ARQUITECTONICOS. LA HAY DE CASAS
UNIFAMILIARES, MIXTAS Y DE EDIFICIOS MULTIFAMILIARES.

ESTA AGRUPAC ION VA NORMALMENTE RELACIONADA CON EL-COSTO-
DE LA TIERRA Y SE DEBE PROCURAR EN EL FUTURO EL DESARROLLO VERTI-

CAL QUE TIENE CONSIGO NUMEROSAS VENTAJAS. \ Tk

LOS MORADORES SON DE DIVERSOS NIVELES SOCIQECONOMICOS Y LA - -

ADMINISTRACION QUE SE PRESTA ES TAMBIEN MUY DIFEﬁENTE 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-
XICC UNA ENORME DIFERENCIA QUE HACE MUY DIFICIL EL TRATAR DE EN -- |
CONTRAR PROCEDIMIENTOS COMUNES QUE PUDIERAN LLEVAR A ESTUDIOS -

COMPARATIVOS DE EFICIENCIA PARA DISENAR Y PROYECTAR MEJORAS AD -
MINISTRATIVAS 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 -
b
GIAS QUE PUEDAN LLEVAR A LA SOLUCION DE LOS PROBLEMAS DE LA VIVIEN-

DA CON EL CONOCIMIENTO DE LO EXISTENTE, LA PARTICIPACION INTERDICI-
PLINARIA E\I &L ANALISIS DE LOS PROBLEMAS Y LA BUSQUEDA CREATIVA DE

‘SOLUCIONES AGILES Y DINAMICAS PARA CADA PROBLEMA.

EN EL ASPECTO DE LOS REGIMENES DE TENENCIA ENCONTRAMOS TAML;-‘
BIEN DIVERSOS MODOS DE OPERAR QUE SE AJUSTAN TAMBIEN EN TODOS LOS -
CASOS A LAS NECESIDADES DE LAS INSTITUCIONES PROMOTORAS DE VIVIENDA,

QUE RESUELVENEL . . . 4 o 4 & o o « o o s s o s a s o o o o a o o o o o
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PROBLEMA JURIDICO DE LA COMPRAVENTA PERQ NO UNIFICAN CRITERIOS
NI PROCEDIMIENTOS Y CAUSAN DESCONTROL ENTRE LOS ADQUIRIENTES --
QUE DESCONOCIENDO LOS PRECEPTOS LEGALES ACEPTAN, POR NECESI --
DAD, CUALQUIER 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 DE 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 CONSTRUIR LAS UNIDADES DE VIVIENDA DE RENTA SUBSIDIADA QUE - --
HABIAN 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 ANOS 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 EIL -
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PAIS EN EL FUTURO PROXIMO.
EL ESTAR ATENDIENDO A ESOS ESTRATOS ECONOMICOS DEBILES i;
DE LA POBLACION PRESUPONE UN ESTUDIO CUIDADOSO DE LOS SITEMAS -- r
OPﬁR.ACIONALES DE RECUPERACION DE CAPITAL PARA QUE SIN OLVIDAR - E
EL INTERES HUMANISTA QUE ESTA HACIENDO POSIBLE LA REALIZACION DE f
: i
ESTOS PROGRAMAS SE CONTEMPLE LA NECESIDAD IMPERIOSA DE ESTABLE- ’:’

CER SISTEMAS DE CONTROL Y DE VIGILANCIA QUE PERMITAN TENER UNA --

CARTERA SANA Y UNA RECUPERACION TOTAL DEL CAPITAL INVERTIDO, -

ASI COMO LA RECAUDACION SUFICIENTE DE LOS DINEROS QUE SE NECESI -- ‘|
TARAN kPARA PODER PRESTAR AbECUADAMENTE LAS TAREAS DE ADMINIS -~ ’;
TRACION Y DE MANTENIMIENTO. I’

DEBEMOS SENALAR LA CONVENIENCIA DE LA ¢REACION DE CEN-
TRALESI ADMINISTRATIVAS QUE PERMITAN MANEJ:AR HAég'I‘A 10,000 VIVIEN-
DAS PUR CENTRAL, VIVIENDAS QUE NO NECESARIAMENTE TIENEN QUE ES-
>TAR AGRUPADAS EN UN MISMO CONJUNTO EABITACIONAL. ESTAS CENTRA -
LES PODRAN TENER UNA ALTA EFIC IENCIA YA QUE EN PROPORCION CADA '
VIVIENDA PODRA PAGAR UNA PARTE DE SU GASTO Y A 5U VEZ PODRA ES -- -
TAR INTEGRADA POR PERSONAL DE LA MAS ALTA CALIDAD PROFESIONAL -
Y OPERACIONAL.

LAS CENTRALES ADMINISTRATIVAS PEQUENAS CARECERAN JE -
RECURSOS SUFICIENTES Y NO PODRAN PRESTAR LOS NUMEROSOS SERVI - -
CIOS QUE A NUESTRO CRITERIO REPR_ESENTA LA VERDADERA FUNCION AD-

MINISTRATIVA y SERVICIOS QUE A CONTINUACION ANALIZAREMOS.

%.- ELEMENTOS PARA ESTABLECER LA ADMINISTRACION,

i
)

LA ADMINISTRACION TENDRA COMO BASE EL MANDATO JURIDICO A !

¢

|

TRAVES DEL CUAL LAS INSTITUCIONES O LOS ADQUIRIENTES CONFIAN;OBI_iI

)
:
f
{
t
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GACIONES Y FACULTADES Y DELIMITEN DERECHQS EN\UNA PERSF)NA O E\I,\I-
UNA ASOCIACION PARA QUE EN FORMA COORDINAI?A“YRRE,P}%ESENTA\TIVA -
PUEDA MANEJAR LOS INTERESES COMUNITAT\?-I@\S E‘NCAUSANDC?LOSA LA 8O-
LUCION DE L.OS ASUNTOS FISICOS, ECONOMICOS Y SQCIALES DE UN DETER -

N

MINADO CONJUNTO HABITACIONAL,

LOS INTERESES GENERALES DEBERAN ESTAR SALVVA\G"UAR:DADOS-
EN LA ESPECIFIC ACION DE LAS FUNCIONES QUE SE INCLUYENlEN L.OS PODE-
RES OTORGADOS A LA ENTIDAD ADMINISTRADORA 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 QUK LASY VIOLARA, LLEVARA TAMBIEN A HACER MAS FACTI-
BLE LA COMPLICADISIMA TAREA DE AMALGAMAR Y HOMOGENIZAR LOS CRI
TERIOS, GUSTOS Y PRETENSIONES DE MILES DE ADQUIRIENTES. ‘

DEBEMOS DE SENALAR QUE SE ESTA CREANDO A PASOS AGIGANTA
DOS UN GRUPOHUMANO 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, SENALAN NO SOLA -
MENTE EN LA HISTORIA DE NUESTRO PAIS SINO EN LA HISTORIA DE LA HU. .
NIDAD UN MOMENTO DECISIVO DE CAMBIO FUNDAMENTALES PARA LOS CUA-

LES DEBEREMOS PREPARARNOS Y PREPARAR EN EL CASO QUE ESTAMOS --
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1

TRATANDO A LOS NUEVOS PROPIETARIOS CON TANTA CELERIDAD COMO NOS '
SEA FISICA Y TECNICAMENTE POSIBLE.

EL CAMBIO DE ESTRUCTURAS MENTALES QUE (\)/C,URI}IRA”ENTRE-‘
LOS GRUPOS A QUIENES SE ESTA CONVIRTIENDO FIN PROPIETARIOS DE VI - -

VIENDA DEBERA ESTUDIARSE PORQUE ES SUMAMENTE PELIGROSO EL DEJAR

DE ORIENTARLOS EN SUS NUEVOS DEBERES Y DERECHOS, Y EN LAS NUEVAS-
FORMAS DE VIDA A QUE AHORA TIENEN ACCESO EN ESTOSJGR.ANDES NUCLEOS
DE POBLACION,

<

EL SER HUMANO TIENE GRAN FACILIDAD PARA ADAPTARSE AL --

R C

14
7

CAMBIO, PERO EN LA EPOCA ACTUAL EL CAMBIO SE SUCEDE CON VERTIGI-
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 --
ESTADO Y DZ LA PROPIA SOCIEDAD PORQUE DE ESTA I\/LAN&ERA SE PODRA - --
APROVECHAR A LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA COMO ELEI\/LENTOS DE CAMBIO :
SOCIAL EN LA VIDA NACIONAL, ;‘

ES POR ESTA SERIE DE RAZONES, ELEMENTALMENTE HUMANAS -

I
>4

bUE EL ESTRUCTURAR UNA CENTRAL ADMINISTRATIVA NOS DEBERA LLEVAR

AL ENTENDIMIENTO DE QUE SE TRATA DE UNA EMPR&SA DE SERVICIOS, CU

YOS PUBLICOS SON DE NIVEL SOCIOECONOMICO MIEDIO O L. O QUE NECESI-

TARAN PARA RESOLVER SUS PROBLEMAS DE. UNA TZISIS DE‘ TRABDAJO, DE - - :

PROFUNDO SERVICIO SOCIAL Y EDUCATIVO QUE LOS ORIENTE Y EN LA CUAL

ELLOS SEAN PARTICIPES DE LOS PROGRAMAS DE DESARROLLOC COMUNITARIO.
A TODOS LOS NIVELES DE ESTA CENTRAL ADMINISTRATIVA, EN -

SUS DEPARTAMENTOS DE COBRANZA,DE MANTENIMIENTO, LA TESIS DEBE-

SER, NO LA DE COBRADORES, Y REPARADORES SINO LA DE GUJAS TECNI-
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COS QUE EN CADA LABOR COADYUVEN AL CAMBIO DE ESTRUCTURAS MEN-
'TALES,. QUE LLEGUEN A OBTENER EN EL C ASO DE LA COBRANZA, EL CON
VENCIMIENTO TOTAL DE LAS CONVENIENCIAS DE CQNSQLIDAR,UN I?A\TRI -
, MONIO FAMILIAR, EN EL CASO DEL MANTENIMIENTO A CU.TJJ?%\R LO "QUE - -
ES DE ELLOS" SU VIVIENDA, Y LO QUE REPRESENT% EL PATRIMONIO CO - -
MUN, JARDINES AREAS DE DIVERTIMIENTO ETC. L o
QUEREMOS CONCLUIR, EL ADMINISTRAR CONJU,I\ZI']”C‘\OS URBANOS NO
PUEDE SER UNA LABOR PURAMENTE "ADMINISTRATIVA" EN EL‘SElel;‘IDO - -
QUE LA PROPIA PALABRA SENALA, DEBERA SER LA LAROR HUMANA; DE --
INTENSAS RELACIONES PERSONALES QﬁE PERMITAN A UN EQUIPO DE PRO-
FESIONALES EL TRABAJAR EN FORMA PARTICIPE CON LOS ADQUIRIE.N ‘—-
TES, CON EFICIENCIA ADMINISTRATIVA Y GARANTIZAR ASI EL EXITO ECO -

NOMICO Y SOCIAL DE CADA CONJUNTO HABITACIONAL.

3. -SERVICIOS QUE DEBE PROPORCIONAR LA ADMINISTRACION.

LAS NECESIDADES DEL PAIS Y EL RECONOCIMIENTO DE 1L.0OS PROBLE
MAS ECONOMICOS QUE IMPLICA EL TRATAR DE RESOLVER EL PROBLEMA --

DE LA FALTA DE VIVIENDA EN MEXICO ESTAN ENCAUSANDO A LAS INSTITU
CIONES 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 ’VIV]'_ENDA Y SU EFECTIVIDAD O LA --
FALTA DE ELLA LLEVARA A LAS INSTITUCIONES AL EXITO O AL FR,ACASO.

LA COBRANZA SANA SE ORIGINA EN PRIMER LUGAR EN UNA INVES
TIGACION SOCIOECONOMICA TAN PROFUNDA Y TAN VERDADERA COMO SEx -

POSIBLE REALIZAR.

ESTA INVESTIGACION DETERMINARA QUIENES SON SUJETOS DE -
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CREDITO 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, M.é
LA COBRANZA,

LA EDUC ACION QUE LA CENTRAL ADMINISTRATIVA TENDRA QUE
HACER LLEGAR A LOS ADQUIRIENTES SOBRE EL FUNCIONAMIENTO DEL CR_E_):
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 RE LOS BIENES 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 ELL. 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-
GO DE LA AMORTIZACION MENSUAL DE SU VIVIENDA.

LA PROGRAMACION DE UNA ACCION CONTINUA DE COBRANZA, - -
MATIZADA C ON INTERVENCIONES LEGALES EN CONTRA DE AQUELLOS AD --’
Qﬁ'UIRlENTES 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 ADMINIS'i‘RATIVA UN ELEMENTO DE - -
GRAN UTILIDAD QUE PERMITIRA QUE LA COBRANZA SEA AGIL Y DINAMICA -
PUDIENDO RESOLVER LAS NUMEROSAS SITUACIONES PROBLEMATICAS POR -
LAS QUE SEGURAMENTE ATRAVESARA.,

CONSIDERAMOS EN LO PERSONAL QUE MIENTRAS EXISTA VOLUN-
TAD DE PAGO COMPROBAbA EN UN ADQUIRIENTE D VIVIENDA, LA CENTRAL
ADMINISTRATIVA TIENE LA OBLIGACION DE AYUDARLO A RESOLVER LOS - -
PROBLEMAS DE PAGO EN QUE PUDIERA INCURRIR A LLO LARGO DEL PLAZO --
QUE DURE EL CREDITO.

SE ESTA PROCURANDO SERVIR A AQUELLAS CAPAS ECONOMICAS -
MAS NECESITADAS Y SERA UNICAMENTE CON UNA PROIFUNDA CCNCIENCIA --
DEL MODO DE VI<DA QUE SE VEAN OBLIGADOS A LLEVAR ESTOS GRUPOS SO --
ICI.ALES COMO SE PUEDL ESTRUCTURAR LA PROGRAMACION DI COBXRANZA -
QUE ASEGURE, POR UN LADO, LA RECUPERACION DE LOS é;APlTALES Y QUE
POR EL OTRO SOSTENGA LA IMAGEN, NO PATERNALISTA, PERO SI BENEFAC-
TORA Y CONSCIENTE, DE LAS INSTITUCIONZS PUBLICAS Y PRIVADAS.

EL MANTENIMIENTO DE LOS CONJUNTOS BEABITACIONALES TEN --
DRA SU ORIGEN DESDE LA CONSTRUCCION MiSMA DEL CONJUNTO HABITACIO-
NAL Y SERA LA CALIDAD O FALTA DE CALiDAD DE LA OBRRA NICIAL LA QUE-
HAGA FACTIBLE UN PROGRAMA ADECUADO DE MANTENIMIENTO PREVENTI -
VO QUE PUEDA LLEVAR A LOS C ONJUNTOS HABITACIONALLES A MANTENER-
EL VALOR DE SUS INMUEBLZS, A CUADYUVAR EN LA IMAGEN INSTITUCIONAL
QUE REPRESENTA LA CENTRAL ADMINISTRATIVA Y A 54 ISFACER LA PER --
CEPCION INDIVIDUAL Y COLECTIVA DE LOS HABITANTES DEL CONJUNTO QU

SABEN QUE SUS CUOTAS DE ADMINISTRACION 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.

sty [

LA INTERVENCION DE LéS ADMINISTRADORES DE VIVIENDA EN LA
PLANIFICACION DE NUEVOS CONJUNTOS IMBITAC;ONALES Y v;EN LA TOMA DIiC-
DECISION\ES SOBRE EL TIPO DE MATERIALES A QTIIjIZARl ES»;I‘\/’IPQB.TANTISI --
MO POR QUE SON PRECISAMENTE LOS ADMINISTRADORES LOS QUE PUEDEN --
SENALAX SON PRECISION CUALES MATERIALES PERMITEN UN ﬁAJb CéSTO-
DE MANXNT "NIMIENTO, UNA ALTA DURACION UNA ACEPTACION REAL POR PAR-
TE DE LCo RESIDENTES, Y EN CAMBIO CUALES OTROS A2 ARREARAN PROBLE
MAS DE C.STC (EONTINUO Y DE RECHAZOS POR PARTE DE LOS ADQUIRIENTES .

NUEVAMENTE EN ESTE RENGLON SENALAMOS LA CONVENIINCIA -
DE UNA CENTRAL ADMINISTRATIVA LO SUFICIENTEMENTE GRANOSE COMO --
PARA PODERSE TENER A FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS DE AZ,‘LTO NIVEL TC-
NICO Y PROFESIONAL,

LA EXPERIMENTACION E IMPROVISACION EN EL MANTENIMIENTO -
ACARREARA UNICAMENTE GASTOS EXCESIVOS Y SU IMPORTANCIA ENI'LA AD--
I\/.LINISTRACIODQDE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA, ES SC.U SEGUNDA A LA LA-
BOR DE COBRANZAS QUE ANTES SENALABAMOS.

LAS UNIDADES PIABITACIONALE$ NO DEBLEN 'V LOMINSTRARSE - -
UNICAMENTE EN EL SENTIDO ECONOI\/LICO, PARA COBRAXR OPORTUNAMENTE-
Y TECNICAMENTE PARA DAR EL MANTENIMIENTO Y CONS.ZRVACION QUE NE
CESITEN, PORQUZ SILBIEN ES CIERTO Y HEMOS SENALADC COMO RESPONSA -
BILIDADES PRIMORDIALES DE UNA ADMINISTRACION ESTAS DOS FUNCIONES,

TAMBIEN ES CIERTO QUE LAS UNIDADES HABITACIONALES FUERON CONCE -




BIDAS PARA QUE EN ELLAS DESARROLLARAN SU VIDA MILES DE SERES --
HUMANOS DE TODAS LAS EDADES QUE TIENEN DERECHO A QUE SU EXPEC-
TATIVA DE ENCONTRAR EN AQUELLA VIVIENDA UN JiOGAR SE VEA REALI

ZADA,

EN LOS GRANDES éONJUNTOS LABITACIONALES LA VIDA DIARIA -
ADQUIERE DIMENSIONES TOTALMENTE DI'ERENTES A L.AS QUE TIENE LA --
VIDA DIARIA EN LAS COLONIAS Y BARRIOS DE LATCIUDAL, EL AGRUPA - - -
MIENTO DE MILES DE FAMILIAS EN UN ESPACIO RELATIVAMENTE 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 DE LOS RESIDENTES, TRAEN APAREJADA UNA COMUNICACION Y UNA
VECINDAD TAN ESTRECHA QUE DE NO ORIENTARSE ADECUADAMENTE PUE-
DE RESULTAR EN CONFLICTOS SOCIALES DE DIFERENTES MAGNITUDES.

POR ESO QUEREMOS PROPONER Y HACER NOTAR LA CONVZNIEN-
CIA DE GRUPOS DE ESPECIALISTAS EN CIENCIAS HUMANAS QUE PLANIFTIQUEN
Y DIRIJAN LO QUE NOSOTROS HEMOS LLAMADO EL DEPARTAMENTO DE - - -
ACCION Y DESARROLLO DE LA COMUNIDAD QUE SERA PARTE INTEGRAL DE-
CADA CENTRAL ADMINISTRATIVA,

VESTE 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 INTERROGANTLES ESPECIALMENTE DE TI -
PO SOC IAL QUE HARAN POSIBLE EN.EL FUTURO, LA ELABORACION DE - -‘
PROGXAMAS DE DESARROLLO COMUNITARIO QUE ENCAUSEI\.T LAS INQUIETU -
DES, ..NHELOS E INTERESES DE LOS ADQUIRIENTES; QJE DESAHOGUEN LA -

FOGOSIDA., DE LOS GRUPOS JUVENILES INFANTILES EN ANTIVIDADES DE --



PORTIVAS; QUE AGRUPEN EN ACTIVIDADES AFINES A LAS AMAS DE CASA

QUE ASI PODRAN OCUPAR SU TIEMPO LIBRE EN DISTRAERSE AGRADABLE
MENTE, AL MISMO TIEMPO QUE FOMENTAN UNA VECINDAD RESPETUO--
SA Y AMIGABLE; AYUDAR EN POCAS PALABRAS A LLA INTEGRACION DE -

\ AN

MILES "'E SZRES HUMANOS DIFERENTES CREANDOLES EL SENTIMIENTO -
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DE UB.CACION Y DE PROPIEDAD EN SU CONJUNTO HABITACIONAL Y PER-
MITIENDOLES CONVERTIRSE EN PODEROSOé GRUPOS HUMANGCS QUE SA--~
TISFECHOS DE LA VIVIENDA QUE HAN OBTENIDO Y MOTIVADOS EN EL -
PROGRESO PERSONAL Y EN LA SUPERACION COLIXCTIVA, DEREXAN S&R -
VIR PARA QUE& LOS CENTROS HABITACIONALES DE MEXICO SZAN FAQTO -
RES IMI;ORTANTISIMOS EN EL APRESURADO PROCESO DE S{AMBIO SOCIAL

AL QUE NUESTRO PAIS SE LANZA CON VALENTIA.

COSTOS.

LA COMPRA DE UNA VIVIENDA ACARREA UNA SERIE DE GASTOS
DIRECTOS COMJO SON EL IMPUESTO PREDIAL, EL CONSUMO DE AGUA, EL
GASTO DE ELECTRICIDAD, ETC., QUE SON LOS GASTOS QUE ORIGINA EN -
SI LA TENENCIA DE ZSE BIEN INMUEBLE Y GASTOS INDIRECTOS QUE ASI -
SE PODRIAN CONSIDERAR LOS RELATIVOS A LA ADMINISTRACION Y MAN -
TENIMIENTE), ESPECIALMENTE E N LAS UNIDADES DEZ VIVIENDA EN DON -
DE ES INDISPENSABLE UNA AbMINISTRACION COMUN QUE VIGILE 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 £ CASO DE LOS COSTOS DIRECTOS ES CONVENIENTE Y SALU-




DABLE INFORMAR POR ANTICIPADO A LOS ADQUIRENTES SOBRE CUANTO
TENDRAN QUE PAGAR POR CADA UNO DE LOS CONCEPTOS ANTES SENALA-
DOS PARA QUE PREVEAN EN SU PRESUPUESTO FAMILIAR ESTAS EROGACIO
NES. LA TESORERIA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL Y LOS
AYUNTAMIENTOS 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 DI UNA FAMILIA DE CLASE -
MEDIA CREANDO PROBLEMAS ECONOMICOS. N

EN EL CASO DE LOS COSTOS INDIRECTOS O SEA LOS QUE OCASIO-
NAN LA ADMINISTRACION Y EL MANTENIMIENTO DEBERA EL GRUPO ADMI-
NISTRADOIJK MANEJARLOS DE ACUERDO CON LCS PRESUPUESTOS APROBA --
‘DOS POR LA MAYORIA DE LOS ADQUIRENTES E INFORMAR PERIODICAMEN -
TE SOBRE EL ESTADO QUE GUARDAN ESOS DINEROS, EN FORMA TAL QUE -
EN CUALQUIER MOMENTO PUEDA SER COMPROBADA Y MERECER LA CON--
FIANZA GENERAL.,

EN ALGUNAS OCASIONES SE PRESENTAN SITUATLIONES DE EMER -
GENCIA QUE OBLIGAN A EROGACIONES EXCEPCIONALES V.G.: TEMBLO--
RES DE TIERRA, INUNDACIONES, ETC., QUE OCASIONAN GASTOS MAS - - -
GRANDES Di*: LO PREVISTO, Y CONSECUENTEMENTE IMPCOSIBLES DE CUBRIR
CON LAS CUOTAS MENSUALES PACTADAS, EN ESTOS CASOS LOS CONTRATOS
SENALAN PRECISAMENTE QUE ESE COSTO SE REPARTIRA EN PARTES ALIL--
CUOTAS Y CADA CONDOMINIO DEBERA PAF}AR LA PARTE QUE LE CORRES--

PONDA DE LA SUMA EROGADA EN EXCESO.

PARA QUE ESTA SITUACION NO SE PRESENTE O MAS BIEN DICHO,



PARA QUE AL PRESENTARSE ESTA SITUACION ESTE PREVISTA Y ASEGURA
DA, RECOMENDAMOS EN PRIMER LUGAR EL FIJAR CUOTAS POR GASTOS-
DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO QUE SEAN SUFICIENTES DE - - -
ACUERDO CON LOS ESTUDIOS QUE SE HAYAN REALIZADO S;PBRE E‘f;";_:osTo
DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO DE UN DETERMINADO CONJUNTO.

EL TIPO DE CONSTRUCCION, LA UBICACION, EL QUE EL CONJUN
TO SEA ABIERTO O CERRADO, Y OTRAS PARTICULARLL. DES HARAN QUE -
GADA CONJUNTO NECESITE LA ELABORACION DE UN PiiiSUPUESTO ESPE
CIAL Y LA FIJACION TAMBIEN DE UNA CUOTA ESPECIAL.

ES RECOMENDABLE TAMBIEN EL PROPONER QUE ESTAS CUO--
TAS AU_E\ZENTEN APROXIMADAMENTE EN UN 10% CADA Do$ ANOS, AUMEN-
TO QUE CORRESPONDE AL AUMENTO DE LA VIDA REGISI‘B,EADO POR EL - -
BANCO DE MEXICO.

EL ESTUDIO CONCIENZUDO DE LOS PROBLEMAS ECONOMICOS - -
POR LOS QUE 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 HABITACIONALES SE ADMINISTREN Y CON
SERVEN ADECUADAMENTE, ASUNTO ESTE DE GRAN IMPORTANCIA, YA -
QUE SE GENERAN PLUSVALIAS EN FAVOR DE LOS ADQUIRENTES SI ESTO -
SE HACE BIEN O POR EL CONTRARIO - SI SE ADMINISTRA MAL OCASIONARA
UN ESTANCAMIENTO EN LOS VALORES Y UNA DESOCUP:A CION QUE NO CON

VENDRA NI A LAS INSTITUCIONES NI A LLOS ADQUIRIENTES.




CONCLUSIONES. .

3

EN LA EXPOSICION QUE ANTES NOS HEMOS PERL(:IITIDO HACER Y
QUE SOMETEMOUS A USTEDES EN FORMA ATENTA, SIN PR]%TENDER FIJAR
TES.IS YA QUE LA ADMINISTRACION DE VIVIENDA TIENE UNA GRAN DINAMI
CA, HEMOS PROCURADO DEJAR SENTADAS ¥ AQUEZLLAS PREOCUPACIONES
QUE HAN SURGIDO A LO LARGO DE OCHO Y MEDIO ANOS DE EXPERIENCIAS
COTIDIANAS Y SERIA PARA NOSOTROS IMPOSIBLE EN EL TiEMPO ASIGNADO
A ESTA CONFERENCIA EL PROFUNDIZAR EN LOS ASUNTGS TRATADOS.

CONSIDERAMOS QUE UNA ADMINISTRACION ADECUADA ACARREA
RA COMO CONSECUENCIAS LOGICAS LA CONSERVACION DE,;. LOS INMUEBLES
EL EMBELLECIMIENTO Y MEJORAMIENTOS DE LAS AREAS COMUNES EX -
TERICLES E INTERIORES, QUE SE PODRA CONTRIBUIR A éUE LA VIDA EN-
TRE LCS INTEGRANTES SEA ARMONICA Y CON BASE EN ESA ARMONIA MAS
PRODUCTIVA, Y SE GENERARA TAMBIEN UN FENOMENO LOGICO DE'PLUS-
VALIAS EN LOS INMUEBLES EQUE DARA SEGURIDAD FINANCIZRA A LOS PRO

PIETARIOS DEL CONJUNTO.

J JUNIO 1973.

JOSE SALVADOR LIMA ZUNO
DIRECTOR
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I 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
been 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) The result expressed by (a) should be obtained for
an overall cost below a figure fixed by the person who
pays for it. By overall cost must be understood a
synthesis (achieved by mcthods which have not yet been
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).

¢) The building should 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. I believe
that Vitruvius has already written something similar.

Il Aesthetics is not a matter for discussion: each
person finds a building pleasing or unpleasing. One
can derive from this a statistical resultant which is the
taste 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. :

Note to the Engluh speaking reader : the words "human requircments™
e the translation from French: exigences humaines which mean all

SOTS or requirements psycho-physio as well as requirement of adaptation
of the building to ity 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 of construc-
tion, of type plans, etc.

Il  Therefore we are concerncd with satisfying the
requirements of the user. Formely, in the age of
traditional building, this concern was limited to the
matters of the size and form of the building, and the
matcrials which showed. The other rcquirements:
those of hygiene, of comfort, of 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 accelerated development of technology, and also of
the manner of living and of use of buildings, caused
the support of tradition to crumble.

It 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 nature,
it is appropriate to emphasise this, because too often
cach 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 and the sociological requirements of
the group.

The requirements of hygiene are important, but are
not everything, as some doctors might think. Safety
is important, but the calculation of the structures
corresponds to only a small part of the requirements,
contrary to the apparent opinion of building engineers.

51



TOPIC 2

The requircments of space for carrying out the various
functions of life in the buildings arc required to be
known, but this too is not cverything, as some
sociologists would think, but, as other sociologists
would tend to imagine, the requirements of privacy
and of safcty do not make it unnecessary to be interest-
ed in the physiological aspects.

On the contrary the rcquircments are of a preat
varicty, and the attempt must be made to exhaust this
varicty, with the aim of giving the person who designs
the building a complete list, without omissions of these
requircments which, with the climate and the soil, are
the data of the problem which he has to solve. To
attempt to classify these requirements according to their
nature is not uscful. All should be known and satisfied.
If it should happen that one must cnvisage not satisfying
all of them, this will be settled for the individual case,
according to the individual circumstances, and in parti-
cular the choice of the individual client.

V  Here is a list of the kinds of requirement, a list
which we must not be afraid to increase everytime that
we are aware of something forgotten.
— Acoustical ;
— Oilfactory and respiratory ;
— Tactile ;
— Visual:
— lighting,
— quality of what one sees in the interior,
— the view of the outside world ;
— Thermal and humidity ;

— Requircments relating to movements, vibrations and
deformations of buildings ;

— Requircments relating to the magnetic field, to the
electric ficld, to ions and to ionizing radiations ;
— Insolation ;
— Safety.
~— stabulity,
— safety of fittings,
— safety in case of firc,
—- safety with regard to intrusion,
— safcty of movements within the building ;

— Hygicne: purity of air, rcmoval of used water and
materials, alimentary hygicne, bodily hygicne, ctc. ;

— Privacy: in rclation to the outside and in relation
to the mcmbers of the group (or internal privacy) ;

— Adaptation to the method of occupation or use of
the premises: that is to say adaptation to thc manner
of life of familics, for a dwelling, satisfaction of teaching
requircments for an educational building, of clinical
necessitics for a hospital building, adaptation to the
process of production for a factory, etc. ;

— Requirements for the case of disaster.

One can add to this:
— The economic requirement ;
— And also the aesthetic requirement.

[3e

But for the latter, apart from the fact that one cannot
discuss it, it should be noted that it is not only cxpressed
by the builder, but also by the community.

VI This is the occasion to bring up the reconsents
of the community: cach time that the buildg s not
ultogether isolated, it forms a part of a group of
buildings which react upon onc another: reactions
which are sometimes beneficial: shelter from the v,
shade in hot climates, but more often bad: the
annoyances of noise, of air pollution, ol dazzle by
reflection of the sun, and of the loss of view over the
countryside. And for the overall nuisance to be bearable
it is necessary that each building should not
originally be the source of a nuisance, a pollution, which
is beyond what the community will tolerate.

YII For a given category of buildings: Dwellings,
educational premises, offices, etc. there is a fund’ of
requirements commen to the category, which can be
written once for all: such is the common kerngl of
requirements for dwellings which the C.1.B. Working
Commission W 45 has drawn up. It is given as 'an
appendix. ’

It would be appropriate to draw up similar documents
for all categories of building.

When we say that the list is drawn up once for all,
two reservations must be made:

The level of requirements varics from onc country
to another, as a function of economic conditions, for
those of the requirvments which are not absolute. ’And
this level varies with timc, as a function of these same
economic conditions, and also of customs.

For example the requirement of thermal comfort in
summer cannot be the same in Africa and in Noith
America. But this requirement has varied considerably
in North America even during these last thirly years.

VIII In a given family of buildings, for ‘cach
individual construction, there is rcason to draw up a
list of the special requircments of the clicnt—yhich
one calls the programme. !

Habitually the programme is sct out in the form
of a mixture of requirements, in the above sense, that
is to say expressed in terms of the results to be attained,
with the imposed solutions. The client has a perfect
right, since he is playing to impose the clements of
the solution: hc may not like low ceilings, or floor
heating, or walls with facing bricks.

But he should be warned that, in doing this, he
limits the choice of possible solutions to his problem.
On the contrary, he ought to make himself express b
programme in terms of requirements—and if he wish
he can then express certain preferences for solutions.

Thus the architeci will have as data for his study a
programme which is altogether in terms of require-
ments: the requirements of the category of building



in question and the spccial requircments of the client,
and in addition the individual solutions of the client.

Of course it is not usually the client alone who can
present his programmc in terms of requirements. He
needs, to do this, to be hclped by his architect who,
for his part, should be broken in to thinking in terms
of requircments. In all that has gone before we have
not mentioned the word cnvironment. However many
of these requircments arc cnvironmental requirements.
7But I prefer not to use this word first of all because it
is fashionable, and therefore will pass as quickly as it
has arrived, and above all because it is one of those
words which are among the 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 method has becn developed, for using the
knowledge which wec have of the requirements, this
does not mean that this knowledge is complete. On the
contrary there are gaps, and especially in those of the
requirements which arc the most specific to the build-
ing: such as everything which dcals with the perception
of volumes, of the external world, and with sociological
requirements.

X The notion of the satisfaction of the requirements is
equally from now on at the root of the recognition
of the quality of buildings and of their components:

It is on this basis that H.U.D. & N.B.S. (Housing
ans Urban Development and National Bureau of
Standards) judge the schemes of the operation "Break-
through” even if they prefer to talk of performance
rather than of requirement, which. for the question
presented here, is identical.

And it is on this basis that the members of the
UEAtc draw up their common directives for agrement,
and the agrements themselves.

X1l The aim of building codes 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 because, undcr
the sign of the traditional, one could not do otherwise.

But today it is evident that the most flexible regu-
lation, and at the same time the surest, should be
drafted in terms of requircments: 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 several years.
In France, after many years of discussion, we succeeded
in 1969 in securing that the only national regulation
for the whole country should be based on requirements.

It is clear for us that ali hopes of one day seceing
international building regulations rest upon the concept
of requirements.

XH 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. (Amecrican Public
Health Association) published in 1939 on the assessment
of buildings and of old quarters of cities the Ffirst
definition of dwellings based on requirements. Un-
fortunately perhaps the war, and more certainly the
watertight partitions between hygienists and building
pecople, have caused this important work to be forgotten.
And we have rediscovred 20 years later in France
the notion of requirements. .

XH1 May I conclude by saying that the applications
of knowledge about requircments, which might appear
to belong to the field of pure science, arc very practical
and down to earth. It may be that thc person who
finally applies them, the practical man is still not fully
aware of them. But the intermediate bodies, drafters
of standards, issuers of agrements, people concerned with
regulations and other administrative personnel are well
aware of them and by having digested them have caused
the idea of requirements to pass into practice.

APPENDIX

LIST OF HUMAN REQUIREMENTS IN HOUSING

CIB LIST OF THE HUMAN REQUIREMENTS IN HOUSING

After a wide survey questioning all the members of CIB and
other qualified bodies, we arc able to give a CIB hist of human
requirements sn  houstng

We have noted the points where differences occurred We
th.ought it preferable to circulate the list immediately with those
diverging notes rather than take up time coming to an agreement,
Indeed it does seem that the present hist 1s worthy of being published.
especially since the consideration of human requirements 1s more
and more, and rightly so, used as a basis for judging the quality
of real projects and housing.

What is meant by human requirements, or user's needs is the
standard of condittons which are essential to the safety and health
of man, to his comfort and the satisfaction of his economic
preoccupations.

This report does not deal with economic requirements which
differ considerably from country to country.

Esscntials for safety are included under the heading of real
safcty requirements (fire, collapse, etc.) and also under other
headings (pureness of air, hygiene). The safety ratio, which in
fact does not imply no accident probability 1s 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

It 1s commonly accepted that noise level should not exceed (*):
— 25/30 dB (A) for slecping,
= 30/35 dB (A) for daytime resting,
— 35/40 dB (A) for intellectual work,
— 40/45 dB (A) for household work.

The method used for measuring these levels is not defined, it
may be assumed that these data refer to average level and also

that they cnsure a feeling of well-being with regard to noise (id.
es comfort level),

It 15 also taken for granted that such consideration of mean
data is not sufficient.

However, there is not sufficient information available whereby,
in all instances, either the mean level requirement could be
completed by deviations or maximal requirements, or by a comfort
index.

We have only at our disposal fragmentary data (*).

1. Requirements concerning impact noises.

Impact noises from walls or ceilings, especially those caused
by foot-steps, should not have a peak intensity greater than 50 dB
(A).

2. Requirements concerning noises from equipment

It is accepted that the level of such noises in a dwelling should
not exceed 35 dB (A) and, even for collective equipment, viz,
lifts, boiler-rooms, ventilation, water pipes, etc. 30 dB (A).

3. Requirements concerning traffic noise

3 a. Ground traffic

The TNI (®) : 4 (L,, — L,,) + Ly, — 30 where L,, and L,, are
levels reached during 10 %, and 90 % of the time in dB (A).

50 % of people want a TNI lower than 82.

25 % of people would hike a TNI lower than 67.

3 b Awrborne noises
This requirement 1s expressed 1n terms of NNI (?) or R index (*).

NNI = mean level in PN dB + 15 log N — 80, N being the
number of diurnal noises 1n excess of 80 PN dB.

N
R = mean level n PN dB + 10 Iogm

The requirement would be that R be lower than 85 or NNI be
lower than 50.

4. Requirement for sonority

This i1s expressed as the reverberation time that characterizes
the sonority of a room (*).

Such time, 1n a2 room in a dwelling, should not exceed one second,

5. Privacy in the home: acoustical requirements

Privacy requirements for the home are of sociological nature
with many aspects including acoustics: people taiking should not
be heard from one home to another.

This requirement can be expressed as a need for acoustical
insulation.

For people iiving a European way of life, sound insulation between
neighbouring dwelling units should be :

50 dB 1in a noisy area (%)
55 dB 1n a quiet area (%)

(1) Mr J Langdon (BRS) consitders these figures rather high.

(2) Note the “"Transicnt peak index' drawn from investigations carried out for
offices and not for housing

(3) TNI . defined by the Building Research Station,
NNI  defined by the Wiiton Commitiee,
R . 1s defined by CSTB

(4) This refers to the reverberation time of the room as it 1s when occupned The
furniture 1s therefore inciuded in the calculation

(5) These concepts of quiet or noisy areas be defined with exactitude in
the present day state of our knowledge.
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2 OLFACTORY AND RESPIRATORY REQUIREMENTS

— The air in the rooms should be devoid of smells coming from
the building or its occupants. On the other hand outside smells
are tolerated.

While there is no other effective way of éstimating this olfactory
requirements, 1t is accepted that, in abu:ldmg constructed on
traditional principles, it is met by rencwing the air of the room

. volume hourly, the air going out via the poiluting rooms. Newly

developed materials should be olfactorily aoccptable in the same
condiiions,

— The air in the rooms should not contain an undue proportion
of noxious gas, dusts and acrosols.

The gas considered 1n this respect is carbon monoxide (CO)
produced within a dwelling unit, and the content of which should
be less than 0.003 9, at all times. This being a vital safety
requirement, 1t should be strengthencd by a safely factor ratio,
10: | being suggested in this instance.

No mformation available as to the requirement in long-term
exposure.

The requirements relating to outside dusts, aerosols and gases
do not concern the builder province but rather city-planning
engineers since for the moment the control of contamination of
outside air by means of filters or chemical treatment 1n dwellings
has not been considered.

3 REQUIREMENTS CONCERNING TOUCH

The skin of the hands is not to come in contact with unduly
rough, sharp or sticky surfaces.

There are no relcvant specifications and no problems are met
with in practice on this score.

The requirement that the skin does not come in contact with
wet or moist surfaces s absolute, except with those of household
equipment and window panes.

The skin contributes to the perception of low-frequency vibrations,
The relevant rcquirements are given under the heading: ‘“Require-
ments in relation to vibrations”.

4 VISUAL REQUIREMENTS

These are of three categories, as follows:

— Availabilty of sufficient and suitable lighting so as to see what
one 1s doing without fatigue and to work and move without danger.

— Adequate darkness for sleeping. =
—- Quality of what is scen.

1. Requirements in intensity and quality of lighting
1 a. Luminance requirements for objects within the field of vision

~— Muimimum luminance

Inside the home the general lighting over working space (or of
the circulation areas) should be at least 20 lux when in use

Depending on the place and occupation, the recommended
lighting data are tabulated below: -

Bathrooms, halls, toilets:

— Gecneral lighting. ................. et ooee 100
— Maurrors (on to the face) ......... et e, ... 500
Bedrooms:

— General lighting. .. ......ciiiiiiiiiiniineiinenenne. 70
— Beds and mIrrOrs. . .. .vveiir ittt 500
Kitchens:

— Cookers, sinks, tables. . .........coiiiiiiiiiiiiina, 200
Children’s bedrooms. ... ..ot iiiiieiniinneenans 200

Living-room, family room:
General lLighting at level of:

working plane. . ...... ... . i i i i i i i 2

— For intermittent reading..................... P 3,
— For prolonged reading. . ..........ooiiiiiiiiiiian, 500
— For intermuttent SEWINE. . .. ....ooiiiiiinernernarnnns 500
— For school-children’s home work..................... 500
— At workshop bench.......... ettt eeeas 300
Circulation areas....... e eerieaes st 150



— Mavimum [ununance
The working plancs should be protected, if nced be, from the sun.

In the case of sources of aruficial light with luminance greater
than 300 cd/m? n the direction of the eye, the angle formed by

the horzontal with the straight line which joins the source to the -

eye should be at least egual to 80°,

= Lummiahte contrasts

. Wiile datn to reduce glare in arliﬁeiallf‘-liﬂlyled amies are
aviilulis, we da nal hnow of any such for housing.

. Glaic ansing from the contrast, 1n sunlight, between glazed
arcas and frames, mullions, docs exist.

Roughly. it can be sawd that, to avoud glare, the ratio of luminance
of the arcas scen together should be less than 30.

— Lununance stability

The ratio of the instantancously maxtmum luminance to the
average lununance should not exceed 20 9.

— Spectrum

Mean index of right reproduction of colours from the 'sourée
should be higher than 80 9.

2.‘ Darkness nceded for sleeping.

The amount of hght falling on the slecper's eyelids should be
less than 0.2 lux

3. Appraising what is seen

Two sections®
— Asscssment of the inner space and walls of a room,
— Vision of the outside world

3 a Assessment of the inner space and walls of a room

— Although man 1s sensitive to inner space and giving him pleasure
is one of arclutecture's chief goals, there 1s no knowledge on the
subject

We may merely propose as 1s commonly accepted:
That the height of rooms should be more than 2.20 metres,
That in the case of hiving-rooms, bedrooms and kilchens the height
should be the smaller of the three dimenstons. .
That the length/width ratio should not exceed 1.6 for rooms less
than 20 m* I1n areca

— Man is also highly rcsponsive to the quality of the surfaces
n a room colour, flatness, texture, plumb, right angles, straight
of flat surfaces and edges.

There are no rehable data on this matter.

3 b. Vision of the oulside world

Is it rcally nccessary to sce the outside world? What is there
to see?” And through what?

Once more, all this 1s virtually *‘terra incogmita™.

We can only propose, because it has always been done so up

to now, that hving-rooms and bedrooms should have windows
elbow-high :

5 HYGROTHERM AL REQUIREMENTS

This sccion groups together the limits of various unpieasant
feelings caused by
— Unduly high loss of body heat,
~— Uneven distribution of body heat,

— The difficulty cxperienced in climinating the heat generated
by the basal metabolism

The causes of such body discomfort depend on the air temperature,
the ambient radiation temperature, the velocity and moisture
“ntent of the air

When referring to tactile requirements, 1t was mentioned that
no surface comung 1n contact with the hands should be damp or
wet: we mention this again because it also involves the moisture
content of the air

I. Requirements for bodily comfort in winter

I a. Ambicent conditions (air temperature, environmental radiation
temperature, air velocity and relative humidity) should be such

USERS' REQUIREMENTS

that, in the grcater part of the room, the occupant’s heat losses
arc no greater than they would be in an enclosure wherein the air
and radiation temperaturc would be uniformly 22 °C, the air
motionless, and relative humidity 60 %  The occupant s presumed
dressed as 1s usual 1n temperate chimate

This overall cxﬁlcsslon of requirements 1n terms of loss of ealiiigs
coveérs the etféet o conveehdn, fadatian, draughta and humidity,

it can also be cxpressed n terms of dry resultant temperature:
this must be maintained at 22 °C,

| 5. To mark the hemogeneousness of temperature, we use the
notion of oriented diy resultant temperature: temperature measured
in the centre of a flat surface mecasuring 50 cm on the side, with
an absorption factor of thermal radiation above 0.9 on the measuring
surface and highly insulated on the opposite sidc.

The oricnted resultant temperature in every point in the room
and in every direction must fall betwesn 16 and 30 °C.

1 ¢ The temperature of the floor should not exceed 27 °C.

I d. Relative humidity 1s not less than 35 %.

For economy sake it can be conceded that these requirements
are not met whatever exterior conditions. For example it 1s
acceptable that thcy not be met one day a year.

2. Summer body-comiort requirements

Ambient conditions in the room viz. air temperature, cnviron-
mental radiation tempecrature, air velocity and rclative humidity,
should be such, in the greater part of the room, the occupant’s
body ehminates calories under condit:ons at least comparablc to
those obtained 1in an enciosure wherein the air and radiatinn
temperatures would be uniformly 26.5°, the air motionless, and
relative humidity 70 %,

I'tus defimtion of requirements 1s based on the climination of
calories  Another definition is bascd on a concept similar to this
— rcal temperature, which is a tempcrature of equivalence of
fecling the real ambient temperature 1s the temperature resulting
from a saturated atmosphere which produces the same feeling.
ASHRAE publishes a comfort chart which gives the real tem.
perature of various atmospheres 1n calm air, characterized by
their temperature and their humdity.

ASHRAE recommends an effective temperature of 21.7 C, a
stricter requirement than the one previously expressed 265
and 70 % hudimity correspond iv an cffective temperatuic of
24-,

The difference between these two figures can be explained in
the following ways.

In North America air condittoning 1s common and people are
used to having low effective temperature 21.7.

In Europe, particularly where clnunate is temperate, what is
required corresponds io exterior conditions on a bright temperate
day- 24° effecive temperature.

In rcality these requirements vary rapidly with the possibilities
of the populations

For economy sake, it 1s conceded that this requirement not be
respected a certain number of days per year. For example five
days a year.

6 REQUIREMENTS CONCERNING. MOVEMENTS AND
VIBRATIONS OF BUILDINGS AND THEIR DEFORMA-
TIONS

The human body 1s sensttive to the accelerations set up in
buildings subjected to vibratory movements caused by wind and
whose frequency 1s approximately 1 to 2 Hz for a 15 storey building
and also faster vibrations generated by machinery and traffic

Limits of admussible accelerationis do not seem to have been
studied for housing (*).

The unpleasant wvibrational amplitudes are linked with the
following frequencies:
0,3 mm for 2 Hz
0,06 mm for 5 Hz
0,02 mm for 10 Hz
0,07 mm for 20 Hz

(6) They have however been studied for transportation and machines,
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Floor slab deformations: slopes in parts or over the whole
surface deflexion, must be hmuted to cnsure comfort and safety
when walking and also to allow for normal usc of the rooms,
furntture planes must be hornizontal, the furmiture should not be
richety (the latter points could also be placed in topic 11 *“Adaptation
to the way of life™)

The requirement which has not been formulated in a scientific
way seems to be that' unecvenness between two points of a floor
in the same room must not cxeeed 5 cm, the slope between any
two polnts should not exceed 2 Y.

7 MISCELLANEOUS REQUIREMENTS

7.1 Requirements relating to the magnetic and electric fields and
to atmospheric ions.

It scems scarcely possible to give figures of the requirements
of the occupants of dwellings with regard to these phenomena
although they do have a repercussion on the sense of body comfort
and on the health

7.2. Sunlight requirements

Sunlight in homes 1s indispensable neither to the health nor
to the occupants’ comfort.

7.3. Requirements for curtailing ionizing radiation

The matcnials and operating devices in the dwelling should not
subject its occupants to radiation greater than 0.1 roentgen weekly (7).

8 SAFETY REQUIREMENTS

This deals with restricting the impairment of the dwellers® physical
well-being due to physical or mcchanical causcs.

I. Stability requirements

— Occupants should not be disturbed by the effects of chmatic
stress more than once a year. The disturbance may be due to
vibrations or deformations.

The building 1s not to collapse, owing to wind effects, snow
loads or earthquake, however great they may be (%).

— The structures should be stable under service loads specified
in the CIB document n° 9. *Recommended service load values
for floors of residential and public buildings™, the deformation
being no greater than that specified in the CEB “Unified Recom-
mended Practice for the design and erection of reinforced-concrete
buildings’ (1964) )

Stabihity, 1n respect to all the foregoing, 1s to be ensured In
accordance with the safety factor as defined in the same Recom-
mendations

~ The elements of the building must remain stable when subjected
to foresccable service stresses:
Walls should withstand the impact of a man falling against them,

Cornices, protrusions and the hike must be designed to bear the
weight of a man

2. Equipment requirements

No hasard, such as electrocution, asphyxia, explosion or injury
due to machinery 1s adnussible (°).

Compilcte nstructions imply details which will usually be found
in the relevant countries’ standards.

3. Fire-fighting requirements

No occupant, including the sick and the crippled, is to sustain
bodily harm owing to the outbreak of fire (*%)

{7) This datum 1s that given by the USA Atomic Authonity, for nuclear-industry
workers

Although this datum 1s conservative, it may be deemed that it 1s too high for
occupants of dwellings, who may be 1ll or weak for other reasons

(8) The notion of probability can be introduced into this requirement But at
the present tme although it 1s often referred to, i1t has not yet been calculated

(9) It would be appropriate to include accident probabilities here. Unfortunately
all basis for this s lacking

(10) The BRS considers this requirement absolutely excessive. However 1t 1s
tmpossible to define a probability at the present time. !

4. Requirements relating to intrusions

The dwelling should afford its occupants and their property
adequate protection from human malicious intrusions, as well
as those of dangerous and unwelcome animals.

5. Requircments for safe circulation within the building

These include:
= No undue slipperiness of floors. Suitable datum is the non-
shipping cocflicient U which 1s to be higher than 0.4 as measured
with the impact pendulum of the National Burcau of Standards,
Washington D.C. ().
— No obstacles at floor level, such as local protrusions or steps,
excepl low thresholds in line with doors, which are permissible
provided that they be no higher than 5 ¢cm. This requirement
1s fully dependent on local uscs.
- No obstacles hinderinig; headroom such as a hintel, etc., both
in horizontal or vertical circulating areas.
— Adequate lighting (5 lux at floor level) of the common circulating
areas.
— Railings to prevent falling in front of windows and external
circulation which are higher than 1 metre from the ground.

9 HYGIENE REQUIREMENTS

The olfactory, respiratory, hygro-thermal, lighting and acoustical
requirements alrcady dealt with are partially hygiene requirements.

There remains to mention the requirements relating to hygiene
disposal of waste-water and products, nutrition and body care,
provisions made for cleaning and disinfecting.

Disposal of waste-water and garbage

Washing water, scullery wastes, waste water, human excreta
and domestic refuse must be removed from dwellings in such a
way that there is:

— No chance of disseminating pathogenic germs,
— No accumulation or fermentation of wastes,

— No release of noxious or evil-smelling gases,
— No emussion of objectionable smelis.

Each dwelling must include its own water closet.

Requirements for nutrition

Dwellings are to be provided with an adequate supply of drinking
water in conformity with the WHQ’s specifications.

Equipment in conformity with local customs is to be provided
to store and process food and beverages with no chance of
contamination, fermentation or tainting (*%).

Care of the body

The dwelling must include a room assigned to body care where
there are a wash basin and a shower or a bath, all of which supplied
with hot and cold running water.

A number of supplementary sanmitary apphances are to be
available following the family living in the dwelling. This number
is dependent on the income and local customs.

Cleaning and disinfection
The dwelling should require but a modicum of daily upkeep.

Provision should be made so that it may be disinfected without
damaging the building (save the paintwork and wall-paper).

10 REQUIREMENTS FOR PRIVACY

These refer to both inner and outer privacy, the former referring
to individual occupants of the dwelling or groups of occupants
in relation to one another.

(11) The BRS considers this 0.4 too high because of the shipperiness of floors
in warm countrics: marble, etc .

(12) This requirement calls for a refrigerator and this is why onc may hesitate
at wniting 1t.
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environment and buman requirements

the research process

Harrict RYD
National Swedish Institute for Building Research
Stockholm

The human environment can be defined as physical,
social and cultural objects and processes to which
people react in different ways. These reactions can
be regarded as patterns governed by constitutional,
social or cultural processes. By this definition it is
clear that the physical or concrete structure of the
environment only plays a small part in the total
environment. Nevertheless, the physical environment
is of utmost importance to the building planner as hc
must know how to crcate urban areas which fulfil
human requirements and avoid the environmental
problcms'of today.

Anything that causcs the actual shaping of the
environment to be more influcnced by human require-
ments is therefore important. Research can contribute
here by making a systematic analysis of human
reactions to the physical environment, by providing the
necessary basis for allocating prioritics among them
and by formulating the requirements so that the
planning process can take account of them.

Opecrationally, this research could proceed in the
following way:

— Systematic analysis of the way in which the
physical environment affects the reaction patterns of
various catcgories of users involved in differcnt activitics.

— Evaluation of the socially desirable reaction patterns
followed by dctermination of corrclations with the
physical cnvironment so as to achieve the optimum
soluion and avoid dangerous effects deriving from
environment.

— Formulation of the human requirements implied
by the socially desirable reaction pattern in such a
way that they causc the building process to develop
in accordance with the goals of society.

For cach of these operations research must define
the problem and seck valid methods to reach the
required result. In order to use these methods.

suitable instruments must be developed and back-
ground data registered and classified in useful ways.

The research process can thus be seen to have the
following structure:

Problem | Method |Instrument Data Result

Analysis

Evaluation

Formulation

The initial analysis should cover the influence that
the physical cnvironment has on rcaction patterps;
i.e., symbollically
represents the real physical environment and R the
real pattern of reaction. For this purpose, studies must
be made of the reactions of different categories of users
to their physical environment. Their reactions will be
dependent upon the activity performed, and will also
have more or less relevance to the perfo- mance of diffe-
rent acgivities. Symbolically, this can be expressed as
R = f(U,P,A)), where U represents categories of users
and A the activity in question. Methods of analysss
will involve studies of the reactions of a given user to a
given activity, i.e. of the relation R = f (P) where U
and A hawe fixed values. These studies should be made
both in the field and in the laboratory. If the physical
environment can be adequately simulated 1t 15 often
an advantage to begin with laboratory studies in which
the factors of the physical environment can be freely
varied, and then to conarm the valdity of the result
in a field situation where social and cuitural factors have
a more marked influence.

The stage of evaluation should aim to describe a
model reaction pattern that can serve as a basis for the

: the realtion Pr = R n which P -



Quter privacy

Occupants of the dwellings must be able to live therein without
being distinctly seen or heard from outside.

It should be possiblc to welcome or refuse a visitor without
invading the privacy of the dwelling

Inner privacy

Each occupant should have some place in the dwelling where
he cannot be seen and, to a lesser extent, heard by the others.

Likewise, it would be desirable that the occupants be able to
congregatc In small groups apart from the larger group.

11 REQUIREMENTS CORRELATING WITH THE WAY
QF LIFE

These requircments arec obviously very variable according to
the way of hfc  They have two faccts.

— The arca and the plan of the dwelling must be such that the
famuly hfe can be arranged as desired;

— The famuly should find or mstall in the dwelling the equipment
and furniture nceded for its way of hfe.

Without gomg nto details, such equipment and furniture may
be divided roughly nto two categories:

— Equpment and furniture necessary for fulfilling such functions
as:
— slecping,
— cating,
— working,
— lesure and relaxing,
— attending to hinen and clothing,
— prepaning meals (c¢f hygiene);
— Equipment and furniture necessary for storage: general storage
or special storage;
— Avatlability for the family of the following facilities:
— adecquate supply of electricity,
— a telephone,

— 1t should be possible to bring 1n and take out normal furniture,
as well as stretchers and coffins held more or less horizontally;

USERS' REQUIREMENTS

— And lastly life in the dwelling 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
moderate.

12 REQUIREMENTS FOR UNFORESEEN OR DISASTROUS
LVENTS

Apart from the requircments in the event of storms or earthquakes
(cf. stability requirements) and outbreak of fire (cf. safety require-
ments), the occupants can also claim the following provisions:

No collapse of the building or those adjacent to 1t in the event
of an explosion inside or of bombing ('*).

That no hardship ensues; i.e. that electricity and water supplies
and heating remain uninterrupted in the event of strikes, protracted
power fatlures and shortages ('?).

13 ECONOMIC REQUIREMENTS

Because of the vartety of individual and national conditions,
defining economic requirement is hardly practicable.

All that can be done 1s listing the constituent principles of such
requirements:

— Durability, factor not readily expressed in terms of the time
the building will last but which should be expressed as a desirable
maximum for maintenance costs 1n relation to time.

— Linutation of running expenses

— A rather indefinite concept of flexibility, 1 ¢. the pracubility
of converting and modernizing at moderate cost.

(£3) The BRS considers that these requirements are likely to be excessively costly

and Iimiting.
In actual fact 1t 13 the responsibility of each government to stipulate safety
requirements. N
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Analysis

The instruments and data to be used in an initial
analysis are set out in the following table.

Instrument Data

Analysis User categorization Demographic records

Consumer and domes-
tic surveys, model bud-
gets, work studies.

Activity description

Congeptual terms for Information on bgild-
description of the phy- | ings, communications,
sical environment terrain and climate

Mcthods for measuring
reactions

User categorization must be carricd out in terms
that have relevance for the variations in time and
the diversity of users’ requirements of the environment.
The classification of individuals according to their
"neced disposition” is onc possible starting point. The
term “nced disposition” refers to a set of learned
tendencies 1o act and choose in certain ways, However,
as available demographic records do not provide the
background matcrial neccssary for such a classification,
it will probably be necessary to continue to characterie
and catégorize users according to biological criteria (e.g.
scx, age, mental and physical health), socio-cconomic
criteria (c.g. financial resources, cducation, profcssion,
race, group membership), psychological criteria of
personality, and so on. In many cases the users’
rclauonship to the activity or building in question is of
the greatest importance, when considering time, role in
the actvity, ability to take dccisions, ctc. Rescarch
should, however be directed towards the development
of uscr categorics based on more valid grounds.

Activity descriptions should be carricd out in ways
that clearly show the requirements that the activity
in question makes in terms of time and the physical
factors of the environment—including both attributes
and stimulr.

Attempts have been made to list and describe
activitiecs, but thcy have been inconsistent. They
have cither alternated between different levels of
complexity, or more often been linked to some specific
physical framework, c.g. education to schools, play to
playgrounds. Activitics should be dcfined as adminis-
trative or orgamizational combinations of actions and
their components. Examples are dwelling, educating,
sclling, welfare. Each such activity consists of a large
number of actions; their exact composition is deter-
mincd by a number of external and internal circums-
tances. Actions arc built up in turn of componcnts
whosc interactions arc also subject to variation. For
example, the actions involved in dwelling” arc sleep-
ing, resting, catering, being together, housckeeping,
hobbics, ctc. and the components of “catering” are
purchasing, storing. preparing, cooking, eating and
washing up. The activity "dwelling” can be composed

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 constitute and characterize them.

The activity “educating” is perhaps best characte-
rized by the nature of the information provided and
expected. An institution that is built up round a
particular activity often makes other activities possible,
e.g. catering, being together, resting, etc. in schoojs.
The activities of dwelling and educating thus comprisc
a numbcer of actions and their components, and it ‘is
the administratively determined combination of these
that gives rise to the performance requirements eventua|-
ly placed on the building (its rooms, fitting, cquip-
ment, etc.) or installation intended for the activity in
question. P

The Swedish Nationél Board -of Housing and Plann-
ing has recently issuel suggestions for altered regy-
lations for dwellings that qualify for government qurfq,
and this publication (Good Housing 1970) contains the
following list of the actions that together make up
the activity “dwelling” and the attributes they im!)l:g:

‘
\

Actinty Definition of acfivlty Attribute imphed | |

SLEEP sleep

rest

be alone
make love

BED' AREA

WORK . occupy oneself alone:
study '

wot k

read

write

potter

play

care for baby

WORKPLACE

ASSOCIATE occupy oneself with
others:

work

hold meetings

talk

play

dance

watch television
listen to radio
listen to gramophone -

MEETING PLACE

EAT cat breakfast
cat lunch

eat dmner
cat informally
eat formally

DINING AREA

COOK prepare food KITCHEN
cook food
fry food
wash up

store equipment etc.

WASH wash hands TOILET/BATH
wash body ROOM

bathe
shower
excrete -
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formulation of requirements of the physical environ-
ment. This model rcaction pattern must correspond
to the goals of socicty, i.e. it must be the socially
desirable reaction pattern, which may be symbolised as
S — R,, where S represents the goals of society and R,
the desirable rcaction pattern. The goals of society

for the physical enviroament will depend upon what

economic and technical resources can be allocated for
the purpose. The reaction pattern can thus be seen
gs a function not only of the goals of socicty but
also of the resources applicd to the physical environ-
fient. Symbolically, R = f (§,E,T), where E denotes
the economic resources so applied and T denotcs 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 technical investment in the physical
environment, i.e. of the relation R = f (S), when E
and T have fixed values. By combining a knowledge
of the influence of the physical environment on reaction
patterns R = f (P) as previously defined with these
studies of socially desirable reaction patterns, it becomes
possible to identify socially desirable elemcnts of the
physical environment, S — P,. Their decfinition can
be seen as the definition of a functional physical
environment. Recquirements can then be based upon
them, but their realization will depend on a formulation
that is adapted to the way in which the planning
process works in practice.

Requirements must be formulated in such a way
that they have force at every dccision’ point in the
planning process that successively determines the design
of the environment. Since the requirements themselves
have been cvaluated with the goals of socicty as a
background the result of the formulation studics must
be that dccisions taken in the process of building
do opcratc to shapc the physical cnvironment in a
socially desirable way. Symbohically, S— D, where
D represents the dccision structure of the building
process. To achieve this result, formulation studics
must primarily take into consideration the influence
P —» P. By combining this with a knowledge of
how reaction patterns are influcnced by the goals of
society, S — R, it should then be possible to formulate
requirements that define a socially desirable physical
environment ie. S — P, Subsequently. further
studies must show how the decision structure of the
buillding process operates to shape the physical environ-
ment 1n practice, D— P. Formulation studies thus
seek to describe the relationship P = f (R,S,D,).
However, as noted above, rcaction patterns are a
function of user, activity and the ways in which
society allocates available resources. And studies of
requirement formulation therefore are concerned with
the relation between the physical environment on the
one hand and user, activity, allocation of resources
and the building process on the other. The full
expression is thus P = f (U,AE,T,D), but in practice

USERS® REQUIREMENTS

formulation studies will use the method of studying
the relation P = f (D), where UAE, 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 the effects of a theorstical model
on reality and can contribute to the development of

a more rational building process.

These methods and results of criteria research can be
summarized in the following table :

Problem Method Result
Analysis R = fUAP)IR = f(P) Pr — R,
R reaction with U,A const.
U user
A activity
P physical en-
vironment
What influence!|studies of reac- [The influence
has physical |tions to the phy- |of the physical
environment sical environ- lenvironment on
on reaction ment for a given [reaction pat-
patterns ? activity and user.|terns.
Evaluation R =f@SLETIR = f(8) S — Ry
S goals of with E, T const.
society Derivation of
E economic a socially desi-
resources rable reaction
T technical pattern.
development| g, dics of reac-
in building | (jons as a func- |§ —» P,
Which physical|tion of living
environment standards at
minimizes the {given levels of |Socially desi-
undesirable economic and |rable alterations
effects on 1eac-{technical invest-{of the physical
tion patterns ? | ment environment
Formulation [P = f (UAE/|P = f (D) D— P,
T, ) with UAE,T
D decision const. Relation bet-
structure of ) ween model
the building Studies of the and reality
process I|nfluence that
H the building S—>D
oW to give lplocess has upon
acceptable

requirements
force in the
environmental
design process ?

the physical en-
vironment. (Stu-
dies of the rela-
tionship  between
model and
reality )

The goals of
socicty as they
influence the
decisions of the
building pro-
cess.

The above review of the methods
rescarch can use for analysis, evaluation and formu-

that criteria

lation of requirements assumes that suitablc instruments
are available. Where such instruments arc not avail-
able 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 moncy, possessions, knowledge, mental and
physical cnergy, social relationships, safety, etc.) and
with whosc help he can control and consciously direct
his hiving conditions.

The choice of rcsources can be based on a list
derived from the UN-report “International Definition
and Mensuremient of Standards and Levels of Living
(1954)". It should be noted that the list scems to
lay cmphasis on bad rather than on good conditions.
The latter approach has been adopted by the Swedish
National Board of Planning for their work on standards.

The Board of Planning has given the following
list of resources:

— Hecalth

— Occupational and working conditions
— Education

— Living conditions

~— Lecisure and recreation

A different approach was choscn by the Swedish
National Board of Housing and Planning. The

following extract is taken from their publication "’Good
Housing 1970”.

"Attempts have been made to summarise basic
human nceds and how their satisfaction is dependent
on the design of the dwelling (taking “dwelling” in
a very general sensc). 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. Certain basic
physiological and biological needs have been omitted.

It should be noted that the design of thc physical
environment can contribute only marginally towards
the fulfilment of these nceds. 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 life 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 when it is in use. The
possibility of fulfilling this need is influenced by the
particular circumstances of ownership, the way in
which power is distributed ; the operation of the
planning procedure, and to a certain extent also by
the avalability of meeting places and the adaptability
of the dwelling tself. '

— The need to belong to groups of various kinds,
the nced for social contact: a need to mect, associate
with and cooperate with other people, e.g. to achieve
desired changes in the physical environment. A need

LD

to have one’s interests taken account of and not
discriminated against.

— The need for privacy and isolation: a need to be
alone, to rest, have some private life,.-work undisturbed.
This need is also present outside the dwclling as a
nced to be able to withdraw from noisy activities,
intrusive cxperi¢nces, nlone or with others.

— The need for meaningful employment: a need 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 the
dwelling in a general sense, i.e. both indoors and
outdoors.

To influence, change and create, man must have
information aad knowledge. Bestdes, man wants to be a
member of a group and to have social contacts. But he
also needs privacy and isolation. It is our impression
that none of thcse needs is sufficiently satisfied by the
physical environment. The design of many dwelling
areas can be said to have contributed to the anony-
mity and isolation of the tenants.

More attention should be paid to the design of the
collective sections of the dwelling area. They should
be supplemented so as to facilitate different social
activities. In addition, both the private and collcctive
sections of dweliing area must be modified to give
more privacy, in the private 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 peaceful activities.”

Formulation

The final stage of criteria research is the formulation
of requircments in a way that gives them force at all
stages of the building process. For this the following
instruments and background material will have to be
developed: -

Instrument Data

Structuring of data
used by the building
process for decisions

Formulation Data used by the plan-
ning process as a basis

for decisions on:

by:

— prospective owner |— the programme
— building contractor |— sketch plans
-— sub-contractor — proposals

— manager — building plans

Structuring of data used in taking decisions in the
building process must be carricd out before require-
ments can be formulated 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
determination (building programme, sketch plans and
proposals), the stage of product manufacture (building
plans), production and use.




Activity Defimtion of activity Attribute imphed

e -

LAUNDER

wash clothes LAUNDRY FACIL-
dry clothes ITY
iron, fold, etc. clothes

KEEP keep: STORAGE SPACE
outdoor clothes
linen, clothes, ete.
clecaning equipment, '
personal wardrobe
personal, drawers
> |books K6

prams

bicycles

furniture, etc.

walk between rooms
walk between areas
walk between furniture

WALK PASSAGES

ENTER go 1n/out

put on/take off outdoor
clothes

go upstairs/downstairs

take hift

ENTRY

OUTDOORS OUTDOOR

SURROUNDINGS

walk about
construct things
meet people

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 requircment, the activity-action concept
must be further broken down so that it is possible
to specify the underlying processes. Thus one may
identify the characteristic action of the activity “edu-
cating” as the transmission and reception of infor-
mation, and this is probably dependent upon a low
level of distraction, a high level of motivation and a
high level of arousal. The dependence of these
background variables upon external stimuli is very
complex and depends in turn on individual personality
variables. An individual with a low level of arousal
may be stimulated by a complex environment (gaudy
decoration, irrclevant noise, etc.) and may work bectter
as a result of these external stimuli, whereas another
individual, forced by the task to work at the limit
of his ability, and thercfore in no need of further
stimulation .may have to use so much effort to suppress
the stimuli that his pcrformance deteriorates. More
research will be required before it becomes possible
to structurc the activity concepts that are vahid for the
sensory stimuli provided by the physical environment.
The raw matcrial for describing activitics and ac-
tions can best be obtained by continuing and developing
consumer and domestic studies, model budgets and
work studies.

The concepts in terms of which the physical
environment is described must be used as instruments
In an analysis of the practical propertics of the

USERS' REQUIREMFNTS

environment (position, dimension, material, structurc)
and of the perceptual propertics of the cnvironment,
expressed as the intensity of sensory stimuli, variations
in time and spacc and information content. These
properties have been neglected by research and in the
conscious design of the physical environment. Aesthetic
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
important 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 distinguish
between different levels of reaction to the physical
environment. At the lowest level stimuli are mcrely
reccived. Subjective judgments of intensity, effort and
arousal might reflect this. At the next level, stimuli
produce a response, which can be measured by subjective
evaluation, alterations of attcntion, and skill in dcaling
with the consequences of the sensory experience. 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 users’ particulars are dillicult
to formulate in terms applicable to the physical
planning process, unless they are evaluated against
each other. This evaluation should be carried out
with reference to the goals that socicty has sct for
the physical environment.

Instrument Data

Evaluation Methods for measuring|The goals of socicty in
standards of living: general:
— Satisfaction of needs.|— greater equality
— Individual features — in rased stan-
(health, education, dards of lLiving,
occupational and — physical environ-
working conditions, ment

conditions of living:
leisure and recreation
— Personal resources

(giving equal possibi-
lities to the various
categories of users)
— freedom of choice,
— safety,
— good hygiene,
— social welfare.
Methods for allocating |Financial statistics
resources

Mecthods for measuring | The structure of the
technical development |building trade.
in the building field.

Methods for measuring standards of 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



The building programme should describe the goal for
or requirements of the process or product. It must be
able to use the results of functional rescarch, supple-
mented bt special studies of function. It should weigh
value against cost. taking account of assumptions made
in the special case. In drawing up the programme, the
structuration of the product has to be dealt with from
different points of view. The activity aspect make it
necessary to consider the users’ requirements and judg-
ments of value. Other requirecments must be taken into
account as well, namely the manager’s, the prospective
owners' and the social context’s. Building components,
on the other hand, nced accurate specification. Proper
consideration of the various points will make it possible
Lo specify requirements in view of generality yet allowing
for flexibility. The *‘language” of the programme should
be such as to make communication possible between
those who make the decisions and the various specialists
and between them and the users (assumed to be laymen).

The initial phase of the project planning, which

‘includes the preparation 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 aspect implies
that the features of the physical environment must be
designed and specified in detail (dwelling room, ctc.)
while considreation of the building component aspect
has, as its primary purpose, the specification of generality
and flexibility, of the possible values that features may
take within given limits, of the resources that will be
required as a result, etc. The requirements of the “lan-
guage” to be used 1in this project planning are the same as
described above for the programme.

The final result of the project planning, the actual
building plan, is a translation of a set of requisites
(users’, manager’s, society's side), into a complete
specification and description of the building (component
elements). The *language™ must here be primarily
intended to facilitate communication between specialists
performing different functions. It will inevitably be
difficult for laymen, and therefore for users, to understand,
but this must be accepted as its purpose is to serve as a
basis for production.

Production involves the manufacture of a product
that is already technically specified and naturally made
of building components.

Product utihization includes both use and management
of the final product, i.e. space allocation, adaptations
alled for by alterations 1n the orniginal purpose, moder-
nization, maintenance and routine operation. The
“language™, here, should be able to define the structure
of the productin view of utilization as well as from the
point of view of building components,

USERS® REQUIREMENTS

Decision making in the planning process

Efforts te improve the planning process endeavour
to endow the parties whose interests are at stake, with
increased possibilities to substantially influence the final
result.

The final decisions in planning are made by the clected
members of the local government. In order to improve
their practical possibilities of bringing their influence
to bear on plans, two things must be achieved: Firstly,
documents covering building and planning projects
should include clear descriptions of the utilization of the
finished product. Secondly, the intentions 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
committee is revising the legal aspects of building and
one of their tasks is to reform the decision process so
that the above requirements are more satislaclorily
fulfilled. A lively public debate is taking place on aims
and means in town planning. in an eflort to improve
the bases of knowledge and to democratize the decision
process. Experts, mass media, educational and weifare
organizations, political and local groups of residents
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
environment have force in practice and at the same
time correspond to the goals of society, research must
seek:

— To analyse users’ rcactions to the physical environ-
ment. '

— To evaluate reaction patterns that correspond to
the goals of society.

— To formulate human requirements in a way that
can be used by thc planning process and can thus
dircctly influcnce the design of the physical environ-
ment.

At each of these threc stages, research must collcct
background material, and devise instruments that
achieve the required result by allowing this data to be
methodically processed. The final table illustiatcs
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 practical features
of the physical environment.

— To measure reactions to the physical environment.
— To measure standards of living.

— To structure the data used as a basis for decisions
in the building process.
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environment in which there are no stresses on the
regulatory systems of the human organism and condi-
tions are provided which man prefers to all others,

5. The state construction standards and regulations in
the USSR are aimed at providing a comfortable envi-
ronment at home.

e hygienle standards, based on the material of
experimental and natural physiological-hygicne, are
binding and mandatory for all agencies designing,
building and cxploiting apartment houses. In accor-
dance with the existing principles, the state sanitary

" agencies effect preventive samitary 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 developments.

The hygienic requirements stemming from the national
construction standards deal with such basic factors as
microclimate, environmental air and planned lay-out of
housing, lighting and insulation, corresponding with the
construction standards, and determine the requirements
concerning the sanitary-technical equipment of the
apartment houses (heating, ventilation, lighting, protec-
tion against heat and moisture, interior decoration, etc.).

6. The extremely varying natural-climatic conditions,
the peculiar living conditions and demographic compos-
ition of the population in different rcgions of the USSR
determine a certain variability of hygienic standards.

The need for such a differentiation was first of all
evident in elaborating the hygicnic standards of the
micro-climate in different climatic regions.

The differentiated standards for micro-climates were
also reflected in the hygienic requirements conccrning
housing for elderly people, as well as for educational,
children’s and medical establishments.

7. The standards for the quality of the air has, up
till now, been based on the indirect sanitary index of
the carbon dioxide content in the air. Air circulation
of 25-30 m3/hr per person provides a permissible level
of CO. concentration (0.1 %). However, the air inside
a building may contain a complex of bacterial and
chemical pollutants, resulting from the physiological
metabolic processes of man (bacterial aerosols, organic
compounds) and day-to-day living procecsses connected
with the cooking of food. It is well-known that the
open burning of gas in houschold appliances, may
fill the air of the premises with the products of
incomplete combustion (carbon monoxide, nitric oxides,
formaldehyde, etc.). It is apparent that the present-day
hygienic requirements concerning the air-circulation in
premises must not be limited only to the permissible
CO. content, but must provide for the complete evacua-
tion of the above-mentioned complex of pollutants from
the premises.

8. The hygicnic parameters of the micro-climate and
the environmental air can also be promoted by a
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rationally planned lay-out of the apartment, in parti-
culai, living quarters isolated from auxiliary premises,
opitmal arrangement for natural lighting, adhering to
the principle of airing the premises by draught. The
latter requirement does not concern the rcgions of the
Far North, :

fissides this, the hygienic requircments in respect to
planned lay-out also take into consideration 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 conside-
ration for the complex influence of sunlight—psycho-
physiological, anti-rickets and bactericidal—is to provide
broad access of light and sun into premises.

The hygienic requirements in respect to natwal
lighting envisage a coefficient of natural hghting equal
to 0.5 %-0.1 %, depending on the purpose of @ reom
or premises. In respect to insulation of the prenuses,
the bygienic requiremcnts are regulated by the uced tw
provide the premises with a continuous three-hour
insulation in the period from the spring to the autumn
equinox, so as to provide the health-buildiny cifect of
the sun’s rays coming in through the glass windows.
In order to prevent the ncgative eflect of ~ susplus
insulation, it is recommended to limit the period of
insulation at latitudes South of 55° N. by sctling un
sun-protective devices and restricting size of window
in particular, preventing windows to face west and
south-west.

10. Besides providing the living prenuses with optinal
parameters for the environmental factors acting upon
the physiological functions of the organism (therno-
regulation, breathing, vision), of great sigmificance are
factors which have an emotionai effect upon man. [t
is well-known that man’s emotional condition is greatly
influenced by such factors as volume and proportion of
the premises, in which man spends his time, the character
of his surroundings and the landscape (presence of fice
space, greenery, etc.), the colour of surfaces surrounding
man and objects around him. Ail these factors mwust
be takcen into consideration in order to provide “psycho-
hygienic”” comfort in the homes.

It must be emphasized, however, that the sct hygicnic
standards arc not something absolute. Scicntific-tech-
nical progress and the successes of hygicnic scicnce
create the prerequisites for steadily improving the
hygienic standards.

11. Thus, the above-mentioned principal points
concerning Soviet hygiene arc obviously in contradicty
with the thesis of M. Blachere’s report. b

One cannot agree that satisfying the requirements of
the customer is the main criterion which should be
followed in assessing the quality of housing (III, X).
As was demonstrated above, the present-day require-




ments concerning housing are based on scientifically
founded factors which provide for man’s psychologi.cal
and physiological comfort. New housing construction
<hould be based on scientifically founded recommen-
dations, and should not depend on the whims of the
customer. Such factors as “removal of used water and
refuse” (IV) cannot be regarded as hygienic require-
ments, since these and other like factors (water supply,
scwage) deal with sanitation arrangements that are to
ensure hygienic requirements.
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Neither can one agree on the attitude of the customer
towards the concept of the environment as a “fashio-
nable” term. In the era of the scientific-technical
revolution and urbanization, the environment (air,
water, soil) is continuously changing, acquiring a number
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.

response by J. Langdon

Building Research Station
Garston (U.K.)

Let me say straight away that both of these papers
fal in their object of being “provocative’ since there
is so much good sense in them that I cannot but
wholly agree with a grcat deal of what their authors
have said. Nevertheless. I think there are a few points
which invite comment and stimulate critical thought
and if this contributes to further discussion our object
will have been achieved.

I understand very well the sense in wich Mr. Blachére
is being provocative—even if not to those of us who
have worked with him on Commission W 45. This is
in voicing the demand that user requirements provide
a functional basis for building and planning norms.
For it has to be recognized that this state of affairs has
not yet been achieved everywhere, Such an aim is
now more or less gencrally accepted in the advanced
countries, though even in these, remain areas where
tradition and custom suil hold away. Nevertheless, it
scems doubtful whether a demand for user requiremcnts
based norms would appear “’provocative” to a gathering
of CIB.

It is therefore not simply 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 which
covers all the major aspects of living and working in
buildings ; and even more to the point, the implication
that it is the task of those concerned with building
research to fill in all the blanks with facts and figures.

The defining characteristic, the “cachet specifique”,
pf user requirement as a starting point for design lies
in its essentially empirical nature. ~ As a design criterion,
a user requirement cannot be mercly asserted. It must
be established by enquiry and justified by the evidence.
Of course, the nature of this evidence may be rather
varied. It need not necessarily arise from scientific
rescarch but may be a generalization of experience.

Even if it is research based it may not involve psycholo-
gical or physiological studies, for it may be sufficient
to apply what is known in these areas to some physical
or statistical data.

For all these and many other reasons a list of user
requirements will at any given time comprise a mixture
of precise information, relatively vague notions, and
statements 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 programme
for action indicative of a certain altitude to desipn
problcms than a practical compendium of critcria.

The content of this list will be continually changing.
This is in part because, unlike arbitrarily imposcd or
traditional norms, empirically derived criteria are subject
to confutation and revision. And this applics not
merely to the parameters and levels but also as rcgards
the theories and assumptions which underpin them,
Thus average noise levels expressed in dBA may be
superseded by synthetic parameters such as Q, R, NNI
or TNI, implying a different way of describing thg
total situation. Or in the field of thermal comfort
we may pass from specifying temperature conditions
in "C (air temperature) to expressions including radiang
temperature, or others with weighted coefficients tw
include the influence of humidity and air movement,
or the standard deviation of globe temperature, each
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 external 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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dirccted now to this problem, now to that, correspond-
ing to the community’s perceived needs. It is against
this shifting blackcloth of varied knowledge and chang-
ing prioritics that any proposals for a systematic and
comprchensive list of requirements must be viewed.

It therefore appears to me doubtful that the in-
formation within the eutegories of such a list can be
other than partial and temporary. If this is so, then
the main function of the hist would secem to be to direct
attention to certain arcas and to signalize a particular
approach to design criteria. It may be that in advancing
a “provocative” statemecnt this is all that Mr. Blachere
has in mind. Nevertheless it is difficult to escape the
fecling that what he would really like to see are
columns of figures on the right hand side of the paper,
against each of the items.

So much for general considerations. 1 would now
like to pass to a particular question, one on which
Mrs Ryd also has somecthing to say. Mr. Blachére has
given us a list of possible categories covering the major
topics of human requirement. But, he adds, there is
also the acsthetic requiremient. But here there is a
certain difficulty.  Since "each person finds a building
pleasing or unpleasing”, all one is faced with is "a
statistical resultant which is the taste of an epoch”.
And he concludes that this is something which cannot
be discussed. The list of requirements 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 secms to me not only odd, but at variance
with the contents of the list itself. Thus the first
group of iteins includes “the quality of what one sees
in the interior”. But what can these be but “aesthetic”
considcrations ?  Again, the need for privacy, both in
rclation to the outside and to the members of the
group (internal privacy) is included and these also may
be regarded as aesthetic problems, since while it may
be conceded that all societies require to balance the
psychological need for isolation against the necd for
intcraction and comniunication, the precise mechanisms
for bringing this about and the perceived criteria for
satisfaction are essentially cultural and aesthctic.

At the risk of labouring the point, consider the
question of space standards and room dimensions—a
sct of requirements which, possibly by oversight, does
not appear in the list. A statistical anthropometric
survey of the population supported by soine ergonomic
expcriments could be made to yield a minimum ceiling
height. Add a margin for a confidence limit and we
have a dimension for ceiling heights in dwellings.
Nonctheless, it is obvious that occupants would find
such dwellings oppressive and unsatisfactory. Realistic
proposals for any such user study would of course
include experiments employing subjective ratings or
prcferences. And this is precisely what research at
CSTB is doing, just as the same approach is being
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can be allocated.

employed at BRS to study the shape, size and dispo-
sition of windows. And it is evident that aesthetic
considerations must greatly influence the results of such
studies.

Even in a ficld where one nwmy be forgiven for
regarding aesthiotic matters as beyond discussion, that
of colour treatment, studies have indicated that colour
preferences are systematic and similar for pcople belong-
ing to diverse cultures, whilc applicd studics in Britain
and Japan have yielded similar results in rating studies
for colour treatinent of building interaors. 1 wouid
there fore suggest that aesthctic considewstions cannot
only be discussed but can be, and indeced are, investigat-
ed. Further, that they enter into the specification of
user requirements just as do those of safety, hygicne
and efficiency. Nor are they merely a separate catcgory
but they are in addition an essential feature of general
environmental standards of thermal, visual, acoustic and
spatial cowfort.

If this is so, the imiportant question becoines onc of
how this is to be taken account of. Aesthetic cousi-
derations emerge in user preferences as part of the gene-
ral process of value judgement embodied in satisfaction
or acceptability scales. Such a scale indicates the degree
to which a user 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 requirement as a basis
for planning or design some point or region of this
continuum has to be selected.

One view of how this may be done is outlined by
Mrs Ryd, under 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 odel reaction pattern” which
will provide the basis for forinulating the requirement.
And this reaction pattern must correspond to ’the
goals of socicty” (S—Rd).

However, if the model reaction pattern (presumably,
the chosen criterion) is established by rescarch, how
is it nccessarily reconciled with the goals of socicty
Either we appcar to be assuming 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 Research 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

4

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




a2 sort of Kantian “thing-in-itself”. For Mrs Ryd
however, it 18 no such thing, but part of the research
process tisclf, essentially justiciable and expressed by
the model reaction pattern.

Now | do not believe that the re are on the one hand
requrements such as those of thermal or a acoustic
conditions which can be assessed independant of aesthetic
considerations, nor on the other, requirements which
can be identified with the ,,goals of society”. It seems
to me that we have to accept that all human requirements
are to an extent culturally determined. And we habe
to accept also that society does not pursue goals which
are rational” 1n any sense inderstood by a scientist.

Whatever mecthods we cmploy to investigate the
relation between the uscr and the cnvironment, in the
sense of cause and effect, the process of evaluation
remains more or less arbitary. It is related partly
to the resources which can be allocated, partly to
culturally dectermined desires cxpressed as  market
demand, and partly to considerations of safety and
public health. But however sophisticated a cost-benefit
analysis we make, there will at some point be a more
or less arbitrary decision about the “value” to be placed
on some activity, the coefficient to be given to some
factor in the equation. And this cannot really be
regarded as part of the research process. It remains
a matter of political decisions, public discussion, and
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consumer purchasing decisions lying outside the doinain
of user studies.

‘To summarize therefore, a comprehensive list of user
requirements is no more than a rough outline of current
topics of concern, a demand for a performance test
specification for building norms. The actual program-
mes of research “institutions give some indication of
the fragmentary nature of our concerns and of our know-
lcdge. At the moment user research at BRS 1s concern-
ed with thermal comfort in schools, external noise
nuisance in schools and homes, and the shape and
dispositions of windows. These can all be fitted 'into
some sort of pattern of existing knowledge derived
from past research, and related to future objectives.
But the total picture is 1n continuval flux. At no single
moment can a list of requirements be drawn up with
a set of definitive information.

Nor can our knowledge be given evaluations which
are derived directly from the research process. Such
evaluations arise only from argument, discussion, ncgo-
tiation, horse-trading and arm-twisling in committees,
public and private bodies, many of them not notably
susceptible to scientific influence. Yes, uscr require-
ments do provide the most useful basis for building
norms. But their adoption does not automatically
remove us from aesthetic and moral responsibilities.
And their investigation remains subject to scientific
opportunism and the influence of market forces.

response by Dinesh Mohan

Director, Central Building Research Institute
Roorkee (India)

All dcveloping countries are facing serious shortage
of housing and have mecagre financial rcsources to
tackle the problem. Economy in the cost of construc-
tion is therefore a major considcration in all such
countrics. When this requirement is coupled with
durability, aesthetics and functional efficiency it poscs
a serious challenge to the architects and engincers

There arc-gencrally two types of housing. In onc,
the client or the owner s himself the occupant and n
the other the owner 1s the State, corporation or a public
body and the buildings arc let out to various categorics
of persons depending upon their rent paying capacity.
While in the former case the building has to satisfy the
asers’ requirements wholly, including his personal tastes
and fancies, in the latter it attains a more impersonal
character and economic rent is also a major considera-
tion. In other types of buildings such as offices,
hospitals, schools, factories, etc., it is mostly the

functional requirements which govern their dcsign.
Human requirements are, no doubt, important but
functional efficiency is usually given a preference.

A proper survey of the manner in which a building is.
uscd after construction, in other words, a systematic
fced back study is very important. It is common
cxpericnce that architects tend to try out new ex-
periments in the design of buildings cach time without
caring to study the results of their carlicr experiments.
The result is that some basic mistakes are repcated over
and over again. Thercfore the danger of architects’
imposition of his own solutions which many a time
give rise to dissatisfaction or even discomfort to the
user, should 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 economic aspects of building research
in the german democratic republic

by Professor H. FRITSCHE,
Deutsche Bauakademie zu Berlin (GDR)

Rapid progress in the development of our Republic’s
national economy and, through this, the speed of the
mcrease in our national revenue depends, essentially,
on the increase in performance and 1its effectiveness in
bullding. The fundamental hypothesis is rapid increase
in labour productivity.

Efficient research tn the building field influences more
and more the rate of increase in productivity.

Research will be efficient when new scientific and tech-
nical knowledge resulting from it, benefits practical
production. In future development of building, more
than 80 9, of planned increase of productivity will be
due to practical application of scientific knowledge.

In the German Democratic Republic building research
will be in a position to show its responsibilities only
when the concentrated use of its potential enables us
to reach the maximum useful effect in the shortest
possible time.

The decisive hypothesis 15 to establish research projects
for material production from the beginning and to carry
them out in such a way as to achieve the result desired.
The departure point is 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 increase in productivity
will be reached.

This is the starting point for basic directives to be
followed by scientific progress. Methods of possible
solutions appropriate for a multitude of specific problems
Wi.ll be formulated through operation research, opti-
mization and heuristic.

To contribute to social progress the essential task for
!he building industry 1n the German Democratic Republic
18 preparing constructive propositions for systematic
development of all industriahized building methods, as
well as planned development of the intellectual and
cultural life of our people which will contribute effec-
tively to the production potential of science 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 materials, reduction in weight and lowering of
costs. This economic aim is the essential aspect of
building research in the German Democratic Republic.

The rapid solution to such economic tasks calls for
complex projects concerning functional, technical, techno-
logical, orgamization and economic unity. Work carried
out by large multi-disciplinary teams on immense research
projects is increasingly typical of the development
in building research in the German Democratic Republic.

Large research projects include fundamental research,
applied research and the passing of research results and
development into production, taking the following
principles into consideration:

— Collaboration between groups entrusted with the same
subjects directed towards the same goal;

— Cooperation between several groups entrusted with
different tasks, groups made up of people from different
scientific disciplines rationally organized according to the
system and the process;

— Uniform cooperation between groups on fundamental
research to applied research on the basis of completely
new principles of conception and work drawn from
knowledge of basic sciences such’as mathematics, physics,
chemistry, kinetics, bionomics, 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. '
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For these reasons empirical and theoretical know-
ledge is now used about all as a basis and facts for
forecasting.

In building forecasting, up to now we have concen-
trated on drawing up middle term forecasting plans,
that is to say over a period of 12-15 years or long term
plans for a period of 25-30 years.

We have considered — complying with information on
international development — that the economical use of
an important inventiob lasts on the average for 10-15
years, and its influence on the economy of others lasts
6-8 years.

We consider forecasting to be the most decisive hypo-
thesis for a building research programme. Moreover
forecasting helps scientific progress as well as research
on progress. The scientific and technical results of fore-
cast development and their economic estimation help to
adjust the direction of research. Forecasting plans
include the common bases of technological processes of
an industry, its structure and economic functions; they
direct the working out of decisive qualitative changes in
the overall system.

Results drawn up to the present time from forecasting
of building research in the German Democratic Republic
clearly reveal that, thanks to rational and technologically
modern methods. light-weight and low-cost construc-
tion based on up-to-date techniques is the principal
means to increase productivity, improve performance
and its efficiency in building, reduce building time and
lower the amount of materials used.

Low cost hight-weight construction based on modern

manufacturing techniques opens a new phase in building
industrialization.

Low cost light-weight ‘construction thus means buil-
ding quickly, at reasonable cost, with minimum transport
and higher productivity. It also means using thinner
matenals with building units and appropriately shaped
joints which are made of economical matenial. The
three main properties of light-weight low cost construc-
tion are:

1. preferential technical and economic development of
materials. This should be based on standardization of
basic processes and principal equipment i1n the auto-
mated mass production of raw and semi-finished materials.

2. systematic setting up of a modern industry suited to
prefabrication.  This pre-supposes standardizing basic
processes towards gradual automation for the production
of finished units and groups of varied design, and

3. the development of uniform stages in the process of
manufacturing main products based on semi-automated
or complex and mechanized building processes and ma-
chine systems  One of the decisive aspects 1s continuous
production of mass-produced building components and
products which are inter changeable and combinable in
various types of construction.

-

For the future basic development in building materials,
we must remember that over the next ten years and the
following period, there will be essential technical modi-
fications in the field of building materals.

This will be question of a qualitative change in the struc-
ture of materials brought about by using building mate-
rials with completely new properties, higher strength
and lighter weight. This change is evident for example
in the increase in the use of plastics, the development
of siliceous materials with improved properties, availa-
bility of high-strength steels and cold-rolled high strength
sections and new fibre-reinforced materials.

in the next twenty years, the development of struc-
tural building materials will be influenced by outstanding
progress in new organic and inorganic building matenals
and composites. Siliceous materials will be predom-
nating. Up to 1990, 90 % of the mass of burding
materials used will be siliceous materials. [t will be
essential to develop new composite materials, particulariy
by using special fibres, some glass, with compjlctcly
new mechanical and physical properties. ’

During the coming years we may accept an accelefation
in the transposition of bwiding processes towards prcfa-
brication factories, producing structural comppnents
complete with interior finishes. :

This calls for the setting up of a highly compctent
prefabrication industry with semi-automated or auto-
mated production lines for manufacturing panels,units
and sets of units, especially for light-weight metal compo-
nents, silicate concrete and light-weight concrete.

The principle of automation in the prefabrication n
dustry implies the use of semi-automated or automatcd
machine systems for mass production of components
and complete building systems. This calls for the deve
lopment of a technological structure of standardized
types for industrial mass production. Centralized manu
facture and automation of basic prefabrication equipment
will lead to up to 80 % automation of technologi:l
operations. Productivity can thus be increased fo
about 350 %. '

Moreover we also take for granted permanent rationa
lization and automation of existing local production
methods. [In this case it would be necessary to forecasl
transforming the technological complex. The effects o
these principles goes beyond materials and processes fo
equipment.

Such methods make it possible to set up a nationwude
inventory of equipment and machines in spite of the
growing variations in the need for building and the
creasing development of new materials and composites
compared to few basic technological processes. In thi.
way, we could ensure the progression of processes st
table for automation and machine treatment and more-
over short term rationalization of a considerable pio
portion of building production.

When carrying out research projects, the German
Academy of Building in Berlin set out new solutivis
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such as unity of functional, technical, technological
apects of organization for building and systems. For
<pnz solations, technical and economic parametres
above known nternational level were obtained. A large
pumber of research programmes have been carricd out
und have revealed positive results for automation of
project study processes. The system for automated
project study is based on a complex application of
methods, algorithmic processes and computers for auto-
matic data processing-=by - making use of knowledge
of cybernetics, operational research, heuristic and other
scientific branches for:

— Rationalization and automation of the processes of
project study:

— Optimization of project solutions based on complex
and economic criteria for the construction of a building;

— Setting up of a system adapted to electronic data
processing obtained. retrieval of information for the
preparation stage.

New methods have been developed for lattice beams
for space structures. This trend is directed towards a
simple node junction which can be manufactured in a
factory and assembled on the site to promote the use
of space structures whose static load bearing capacity
is very favourable, suitable for wide use in all categories
of buildings.

Another example 1s the new development in the tech-
mques of machinc-operated pipe-laying contributing to
the mechamization and automation of the extension of
underground networks. In this case it was a question
of devising a technological process of continuous trench-
ing. transport of excavated matenal, laying and joining
pipes, filling in the trench and ramming down of fill.

Another favourable new trend is covering over large
areas by means of space structures with no intermediate
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load bearing points so as to use such buildings for
community activities, light industry, etc.

This new development also makes it possible to
shclter streets, public squares and workshops.

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 I:emaocratic Republic
and lead to large reductions in costs. Theyr are protected
by patents taken out in the name of the Germaw Academy
of Building in Berlin under numerous industrial aspects.
It is possible to visit them in German factories where
other developments are in use.

In the building field in East Germany complex tasks
arising from the concentration of research poten-
tial, close links between science and production. auto-
mation and rationalization and the introduction of
research results into practical production are more than
ever the most important 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 Germany.

The German Academy of Building in Berlin s the
central scientific institute for building research  The
Academy is entrusted with research and dcvelopment
projects according to thc requirements of national
economy. by prefabrication factories and the Ministry
of Construction. It is the aim of general building
research to promote. through economic orientation of
research, scientific progress sufficient to master Lhe
technical revolution in building and contribute, through
1ts results, to the permanent increase in productivily and
planned development in building in East Germany.




economty of consiruction

Ing.-Arch. V. KASALICKY
Research Institute for Building an Architecture,
Prague

A) Concept of economy of construction

The construction is a complex process participated
in by a great number of partners. The results of this
process arc buildings, uscful goods of relatively long
life expectancy. The principal characteristics of the
buildings and, consequently, the particular feature of the
construction process is their inseparable conncction with
the plot of land on which they have been built. The
cconomy of construction, thercfore, is a synthesis of
the cconomies of the individual activitics of which the
construction process consists. However, synthesis is
not the same as sum.

The cconomies of the individual activities represented
by the economic interests of the individual partners
participating in the process of constructions are often
mutually contradictory. Therefore, in the different
systems of management of national economy various
regulatives are sought to balance the contradictory
intcrests and to attain the rclatively optimum satisfaction
of the, intcrests of the wide strata of socicty or the
common social interests in general.

The concept of wider interests which should be
preferred in the cconomy of construction to other
narrower intcrests is very unstable and varies in accor-
dance with the individual countries and their systems
of control of national economy and, within the frame-
work of the individual countries, very often in accordance
with the contemporary or short-term trends of the
principal economic or social goals of the development
of national economy (development of industry, solution
of the housing problem, etc.).

B) Principal problems of economy of construction

The first problem influencing to a considerable extent
the gencral economy of construction is the price of
land on which the construction should be effected. The
owners of the land, as one of the most important
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partners in the construction process, naturally apply
their criterion of the highcst possible pricc of land
which influences unfavourably the price of the build-
ing and, consequently, the economy of its futuie
utilization. Speculation with building land is onc of
the oldest kinds of speculation in history. Public
institutions and authorities responsible for construction
seck various ways how to resist this speculation.

On the other hand, in some countries the land was
expropriated, nationalized and deprived of any subs-
tantial price. In these countrics the elcment of spe-
culation has been entirely climinated. However, cven
in such cases all economic problems of construction
connected with the land do not seem to be solved.

‘There is the problem of excessive acquisition of high

quality land for construction purposes, the regulative
effect of the price of land on the purposive allocation
of buildings for various purposcs was lost, etc. There-
fore, it is necessary to continue working on the pro-
blems of the economy of construction in relation (o
the price of land in both afore mentioned cases.

The second problem of great importance from the
viewpoint of the economy of construction is the
concept of the economy of the building industry.  From
the viewpoint of the cecconomy of construction the
economy of the building industry is its dccisive
component. With regard to the fact that all over the
world there are building corporations and their s
contracting organizations which must _produce proii
(or accumulation), all over the world there is the
tendency to dual solution of the economy of the 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.



The third very scrious problem is the economy of
operation or utilization of buildings. It is undeniable
that not only the suppliers of building operations, but
often also the owners or the future users of buildings
underestimate thc cconomy of the future operation of
the buildings when planning the construction of the
building and concentrate their attention onesidedly on
the ecconomy of the construction only. The result
usually is the circumstance that cheaply built buildings
draw the “cconomized™ money additionally in the
course of their performance (utilization) and often
with such interest as would be considered as usury in
normal civil life. So far no textbook on the economy
of construction or no conference have recommended
an explicit solution of these discrepancies ; in particular
no sufficiently convincing reasons have been found so
far to convince the owners or the future users of the
buildings on their correct or incorrect attitude.

C) Problems of international economy of construction

The principal problem is represented by the much
too simplificd ideca of what can be compared, lying in
that it scems casy to compare monetary or indices
cxpressed in  financial units. However, in complex
systems of interventions and state allocations of funds
which form part of the housing construction in practi-
cally all systems of statc formations, and in complex
systems of international rates of exchange no direct
comparison of indices in financial valucs is possible.
In particular it is impossible to prepare bilateral or
multilatcral comparisons which are possible only at the
cost of very complicated “expurgating” preparations
preceding the actual comparisons.

It is possible to endeavour, at the cost of a radical
improvement of the records of primary data, to compare
natural indices, such as the quantity of labour, materials,
¢tc. consumed : however, this endeavour is also ac-
companied by a grecat number of complex difficulties
which would have to be overcome first. One of them
is, for cxample, the comparison of thc economy of
roughly equivalent standards, qualities or buildings of
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approximately the same life expectancy .and perfor-
mance costs, etc. Co

One of the principal hindrances of any progress. in
the preparations of international comparisens of cconos
mic results of construction, hawever, i8 an insufficient
flow of information of teehnical and economic character
beginning with the perfect representation of the situation
on the site and ending with regional or national

summaries of economic results of construction of

comparable types of buildings. It need not be stressed
that this is the principal hindrance of not only inter-
national, but also national comparisons of economic
results of construction in the individual territorial units
(rcgions).

D) Scope of CIB activities

Systematic work 1n the framework of CIB in the
ficld of economy will be gencrally useful, 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 creative manner also to the

conditions of the mdwndual countnes One of the
principal aims in this field is the improvement of the
system of technical and economic mformauon and its
intcrnational conversion.

It cannol be assumed that any ad hoc CIB working
groups, meceting for a few days: only,

could be:

[N

i

capable of working on: systematic solutions. of: difficult . ..

problems requiring long term concentrated work of
large rescarch teams provided with the respective aids.
That can be secured in two ways only, viz.

a) ordering the solution of the respective problem
from onc of the member institutes,

b) crcating an international research team to work in
onc of the member institutes for a period required for
the solution of the problcm

Naturally a number of combmahons .and vanatlons
of thesc basic mcthods is possible. It seems, however,
that CIB 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.

v

NERIVIY

[



Although hugher taxes are difficult to accept, they may
serve also to hold down land prices and thus, even
though mposed. the overall effect would result in no
increase n the real cost to the owner. Control of land
use 1s. as Mr. Kasalicky says, one of the tasks that has
not been handled happily in either free enterprise or
socialistic 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 alternative must be
adopted. The management side of the building industry
in most frce enterprise countries, and | presume in
socialistic countries too, would agree with this. But
orgamized labor 1s not willing to agree, and this unwilling-
ness ts resulting in a reduction of labor input. In the
long run this might well be benefictal by forcing the
development of industnalized buiiding.

Mr. Kasalcky's third point needs emphasis. The
present value of the cost of future operation and
maintenance for a building should be a part of the cost
calculation. This has been discussed tn U.S. Budget
planning for decades. and the U.S. Comptroller has
recently emphasized its importance. The technique 1s
conceptually simple, and has been described and used
m the United States. but not to the optimum extent.
A detailed report on this subject by CIB might be very
valuable.

Dr Tricbel directs his attention largely to othei
significant problems. He places greater emphasis on
the efficiency with which the building performs its
functions and the satisfaction 1t provides for the cost
it entais. He relates costs to services, not just to
square feet. Although he has gone further in this area
than Mr. Kasalicky. | wish he had taken one more impor-
tant step and related not only the efficiency of the services
provided but also their cost to the additional costs
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demanded by building location. One location may be
able to utilize existing facilities such as power, water
and sewer systems, transport capacities, etc., whereas
this may not be true for another location. The cost
of the building, therefore, should include the actual
costs of the services it requires.

Or Triebel also points out that the architects, engineers
and contractors must learn to work together. The
owner and, where possible, the prospective occupants
shouid also be a part of the team. One proposed layout
costing 5 % more than others may please the architect
and the owner very much. However, the prospective
occupant may not feel it is worth the cost to him.

Without mentioning it by name Dr Triebel touches
upon the subject referred to in the Umted States as
CPM, or construction programming and management.
The CPM concept should be used rigorously and the
organization and individuals responsible for its develop-
ment and operation should be identified and their
authority clearly established. If the building has been
well located and offers the optimum services at a minimum
original cost and minimum future maintenance and
operating costs, and if CPM principles are appled
during construction, it should be an economical building.

One 1tem neither paper discusses is the wisdom and
economy of establishing a specified life expectancy for
the bulding, and possibly life expectancies for the
different components. Probable changes in the neigh-
bourhood, as well as potential technological developments,
may suggest that from a practical point of view the
most economical construction is not necessanly that
which lasts the longest time. In some instances, a
short hife might very well be best. Any decision regarding
the establishment of a life expectancy for a building
and its components should not be reached by defauit.
it too must be well thought out.

response by C. Noél

Head of the Department of Economic Problems

e Scentifique et Technique du Batiment
2o

stresses influencing building economy

In a wide meaning, building economy can be identified
with the general economy or can be defined 1n a narrower
meaning as the set means and conditions allowing to
bulld economically a construction of a given quality.

Whatever the interpretation of this word, we must
always keep in mind that economy can only be a global
balance, in so far as this balance can be achieved; effec-
tively, 1t too often appears that a partial economy repre-
sents only expenses carried forward to other items
escaping the control of the end product.

In fact, this is almost always the case and we must be
very humble when tacklemmg this type of investigation
for which one individual can never master the whole
problem. Effectively, a series of them generate stresses
for the next ones: Even in very integrated formulas 1t 1s
impossible for one man or for one organism to control
the whole set of operations as far as the implications
downstream or upstream are important.

So that, in particular, it'is fairly simple to determine
the most economical technical or architectural solution

~y T
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to build a given number of dwellings, however, this
optimum solution will very scarcely be liable 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
have taken these parameters in account, the farther
consequences’ upon transportation networks, schools
would have still to be studied.

We could even say, at the extreme limits, 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 examples 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
dwellings 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 buildings 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
besides, no satisfactory 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
investigated to cope, as economically as possible, with
the upstream and downstream stresses. This method
~would avoid errors such as to build very high cons-

" tructions on bad ground or on the contrary not taking
maximum advantages of the special foundations imposed
by the grounds.

Everything considered, 1t is obvious, that the man in
charge of one of the process step can only assume his
decisions, within often narrow limits, since he must
undergo a scries of obligations such as for instance:
natural conditions, environment, regulations, ground
selection, financial conditions...

In its present configuration, the construction process
involves a number of more or less coordinated steps
among which, we can list, in chronoldgical order:

~— Regulations,

— Financing,

— Land operations (ground purchase, arrangement),
— Sute-plan,

— Sketch and project,

— Contracting,

— On site operations,

— Payments,
-— Construction management.,

Each of these parameters takes an unequal part in the
cost of the final product consisting of n building erected
on a ground for a givén vae.

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 financial possibilities,
— The land price, -

— The regulations, by-laws,

— The site,

— The client’s or user’s requirements.

An efficient economy policy of building must try (-
alleviate the stresses brought by these data to the exten:
they depend on men. Some 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 poli-
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 regulations
(snow, wind, loads, fire...).

Likewise, the important data formed by the client or
user’s requirements can be made far less binding if thes-
requirements are expressed in terms of needs and not 1.
a descriptive way.

It is quite obvious that the most weighing data are the
financial limits; when added to the other stresses they
finally govern the construction quality. These financil
limits can depend on the needs of various user categories
or more simply of the unability of the client to pay more.

As far as social housing is concerned, financing is an
essentially political problem that can be processed in a
very different way according to the type of governments.

The product characteristics are dependent on all those
data; the severity and the number of stresses can greatly
relieve the margin of possibilities and the possiblesolutions.
Nevertheless, important economies can still be found in
the design and completion of the constructions themselves;
i.e. in the fields of Architects, Engineers and Contractors.

The details of the means that can be applied to reduce
the cost would exceed the purpose of this paper, C.LB.
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 scries of took
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 mastered. ¢+ ;- ““lom remains pending with many
other ones governiy, geven,  All of them react more or



less on onc another.  Even by neutralizing some para-
meters, such as the countrics where construction is taking
place, the price variations for an identical item are very
high, so that the problem of comparing costs relative to
various countrics is very haphazard and utopical, even in
assuming, in the best conditions, the compared products
are identical.

The purpose of this brief survey of stresses influencing
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the construction economy is not, in fact, to provide
solutions, but rathcr to draw attention to the problem
complexity and scope.

‘ L

We may regret, in this connection the lightness with
which these problems are sonétimes considered, in their
genernl aspeet, since the smallest aspect of the prqblem
often presents insoluble difficulties because of its inse-
parable ‘‘environment’’.

response by Dr. M. Sumichrast

Chicf Fconomist National Association of Home Builders of the United States
and Associate Professor of Urban Economics The American University

Washington, D.C.

economics of construction

Papers by Messrs Kasalicky, Triebel, and Fritsche
discussing the topic, “Economy and Construction™,
produced threc entirely different conclusions. The
similanity, if there is one, could be found only in the
conceptual approaches to the question by Mr Kasalicky
and Prof. Fritsche. This is not surprising since both
place a rather high value on state control of production
and the environment.

Kasalicky approached the topic with an examination
of the role of socicty versus that of the individual entre-
prencur.  He suggests that their goals and aspirations
are not necessarily synonymous. The entreprencur is
usually interested in short term objectives, and profits
motivate him to seck the highest price. He is not
necessarilly concerned with the social good which might
parallel his ecffort to reduce costs. His short term
objectives are sufficiently strong to motivate him to
abandon use of quality matcrials and leave the long-
term maintenance problem to somebody else.

Onec arca of particular discrepancy between private
enterprisc and socialist countries 1s the role of land
speculators. They also drive costs up. Land specul-
ation no longer cxists in countries in which land has
been nationalized or expropriated. Interestingly, Kasa-
licky notes that even under these conditions, with the
price of land substantially lowered, the cost—as it is
reflected in the ulimate unit—has not been solved. What
he is alluding to 1s not quite clear. One can only guess
that even without the high prices of the Capitalistic
system, the allocation of land has not been solved and
that socialist countries have a bidding system whereby
public bodies vie for hmited supply of useable land.
If this is so, some value or price must be attached to
the best and most desirable parcels of land.

' . ’ RS
To Kasalicky, division of responsibility is a major
construction problem. On one side are the builders
who produce buildings and on the other are the users.
The interests of the two groups are not always paraliel.
Kasalicky suggests that much of the thrust of the inno-
vative systems trying to achieve economy in construction
results in creation of future slums.

What the international community could do is to
establish some readily translatable and understandable
benchmarks, showing what various countries are doing
in providing economies of construction through cost
cutting nnovations. Since comparison of various
systems in terms of monetary values may be difficult,
physical units of measure would be used for the compar-
ative data.  Kasalicky feels that CIB should (a) ask
one member of the institute to develop these critcria
for interaction and comparison and (b) create an inter-
national team which would put such an information
system into operation.

R RN I R [ .

Triebel’'s paper maintains fhdt“any‘t‘ebhnical‘ progress
is good only if it provides a ‘bétter place for people to
live. In construction, progress means a reduction in

costs, without sacrificing quality.

His thesis centers on the importance of a joint effort
by all people involved in construction to bring about
technological progress. This ultimate goal resulting in
substantial economies cannot be achieved by one segment
of the construction industry.  Only the application of
several major measures will bring about a reasonable
cost reduction. It cannot be done by the designer, by
the builder, nor by the investor alone. All parties in
the construction process must cooperate in the set
objective,
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In addition, the process of cost reduction cannot be
himited to any single part of the construction process.
Rather this is a whole and complex matter affecting
planning of future urban areas, extension of community
facthtics, design of buildings, standardization, construc-
tion planming, and the like. The objective is mass
produetion which, in turn, would résuit il €ontinuity
of construction operations, This, in turn, Triebel
suggests, may result in a substantial reduction of 30 per
cent of the total man hours required, and a 10 to 20
per cent reduction in the overhead expenditures.

Kasalicky's approach is a rather naive interpretation
of the systems of construction functioning outside of
the socialist countries. The optimum measurement of
the success or failure of the construction process is the
satisfaction of the ultimate consumer. This satisfaction
cannot be achieved by public bodies advocating what
they think the individual wants or what his satisfaction
should be.

The ultimate consumer must be able to make the
decision in the market place alone. The profit incentive
is best suited to provide a variety of goods for a variety
of consumers at competitive prices. The ultimate judge
is the ability to survive in the competitive system. Thus,
the individual establishes by his sclection of alternatives,
the criteria which will satisfy him rather than abdicate
this deciston to the state.

In the Umted States, for nstance, the supply of
housing units and the available inventory are two of
the prime aspects of the market. They make it possible
for 20 per cent of the population to move each year,
to upgrade their iving conditions. to change jobs, and
to have the flexibility of choosing to hve in any arca
of the country. To maintain this mobility, housing
inventory must always be higher than the number of
houscholds. At any given time, several million housing
units stand vacant, available for occupancy, and they
thus provide alternatives to a person’s present housing.

Stimidar  conditions  exist among office  buildings,
commerctal facihities, and the hke. This cxcess supply
tends to khecp the prices of the space down,

A paper by Frnitsche places great emphasis on the
technological improvements 1n construction as one of
the sure ways of providing lower costs. The paper
suggests as one of the principal tools, development of
a system for disseminating techmical information.
Concrete proposals of how this should be accomphished
would be of some interest; unfortunately, this was
onmitted.

The paper maintains that technological rescarch is
the only way to accomphish effectively higher productivity
in construction. The result of this research, in turn,
must be disseminated so all can benefit from it.

In the next 10 years, the paper states, material produced
for construction will undergo major basic changes.
More plastic will be used.  Use of silicates will be

heavily emphasized; better resistant steel products, new
fibres will be developed. This change in material
components will be extended. into production facilities
as well as thc managerial scgment of construction. We
will sce morc integration of wholc produéts, and tliey
will be built iiy fueierics using new methods of production.
Totatl automation of the building process will be a reahty,
not only on the prefinished components, but also of
the on-site labor. The prime concern of the German
Democratic Republic (RDA) is to industralize the cons-
truction process from the factory to the sitc. The author
believes that this is the only way to achieve economies
in construction,

Although both the Triebel and Fritsche papers
emphasize the technological progress as one of the sure
ways of accomplishing economies in construction, the
two papers could not be further apart. Tricbel's
emphasis on technology is tempered by the understanding
that the technological development has meaning only
if it helps to deepen man’s knowledge or provide him
with a better place to live. Thus, reduction of cost by
itself has no relevance if it abandons quality and comfort.

On the other hand, Fritsche maintains the suprcmacy
of materials over human beings, not nccessarily rélating
the ullimate individual objectives to economies.  Fritsche
sces in technological improvements and automation
of the industrial process of construction the real answe~
to lowering of the cost. A development of new materiai.

is a part of this procecss. |

Tricbel on the other hand, places fundamental emphasis
on the concept of the whole: the construction process,
which includes planning of community facilitics, trans-
portation, and recrcational facilities. [n a sense, he
is describing what has for some time bcen rccognized
conceptually as the prime and only sustainable approach
to man’s living: a total environment. A umit has no
meaning; it provides only a place to live, sleep, cat, etc.
The modern human activity 1s much more than that;
it is a question of all of the facilities for living. This
includes schools, transportation, shopping, churches,
parks, a place to park a motor vehicle, a place for children
to play outdoors, a place to grow flowers and to plant
trees. '

In the United States, the thrust of cost savings efforts
has for several decades been directed toward §n evolu-
tionary development of industrialization. Not supris-
ingly, this progress began with small elements and advan-
ced to larger and more sophisticated components.

This industrialization was in a direct responsc to the
make-up of the construction industry: highly fragmented
with some 800,000 firms — mostly small compani
with few employees. In addition to the large amount
of construction companies of relatively small size, the
industrialization 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

’
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large quantity of certain buwildings in any locality at
one time.

The technical knowledge to industrialize construction
effectively and thus achieve large-scale mass production
exists now. The problem of cost reduction, however,
simply cannot be associated only with technology.
Those who lookh towards technology a8 u panacen,
usually are ignorant of the progress achicved by the
industry and 1gnore the other constraints which, if solved,
would have greater cost impact on construction than
the possible cost savings achieved by industrialization.
To take the simplistic attitude that the construction costs
can be substantially lowered by technological means
is to do a great disservice to the industry and to the
public.

The approach of the construction industry, n the
U.S.A. (including residential construction which is the
single largest portion of the total) has been that costs
can be reduced only f none of the many avenues for
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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-technical
aspect of cost savings. This would include such non-
technical variables as codes, zoning, finuncing, labor,
unions, management, planning, funding, better land
use, design. and the like.

But even this, is no longer the accepted way of providing
socicty with a satisfactory product. The concentration
on the product itself is an essential part of the cost-
reduction process, but the product, a building of housing
units, cannot be separated from the total environment.
If 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 building
where any economies could be achieved only by changes
in the parts of the building. In the future, the construction
process must include the total community rather than
structures alone.

response by Mrs. J. Sgoke

Institute for Building Economy and Organization (K.I.1.)
Budapest

problems of measuring the use value in

While serving different purposes, efficiency evaluations
may be concerned with different subjects and may reflect
the aspects of ditferent decision-makers.  In this paper
I am gong to dcal with some problems of efficiency
evaluations concerning the end-product of the building
activity (i.e. buildings and thcir ensembles).

Evaluations concerning buildings may be based on
data referring to:

— A wider range of buildings trepresenting a certain
group of building types built in a given period c.g.
multi-storey dwelling  houses) ;

— A selected sample of buildings (comprising ¢.g.
some characteristic representatives of a given group
of buildings) ;

— A set of alternative design solutions for a given
project ;

— A given project and some basis of comparison
(eg. somc other simmlar projects or some kind of
standards).

While the principles of efficiency  evaluations are
the same in cach case. the aspects adopted and the
methods applicd may vary in accordance with the
purpose and the scope of the study. Thus it is gene-
rally accepted that efficiency should be measured by
the ratio between the result obtained and the resources
required, nevertheless both result and resources may
be defined in different ways.

connection with efficiency calculations

From the Dbuilders'/users’ point of view it is the
use value of a building that represents the result, while
resources arc represented by costs.  Costs being quan-
tifiable amounts can bc mecasured or estimated—by
mcans of more or less sophisticated techniques—--
without major problems. On the other hand the use
value bcing a function of various qualitative and
quantitative characteristics can not be measurcd by
somc cxact unit of measurcment ('). Conscquently
thc methods used for the asscssment of the use value
do not allow but approximative results.

A mecthod we apply in Hungary for the approxima-
tive assessment of the use value is bascd on the follow-
ing main ideas:

— Use valuc depcnds on the cxtent to what users’
requircments arc fulfilled ;

— Users” requirements may be defined partly by
qualitative, partly by quantitative characteristics ;

— Numerical assessment of the use value calls for a
method that facilitates the synthesis of dimensionless
characteristics and those expressed in different dimen-
sions.

It follows from the above that first of ali the list
of the wuser's requircments should be drawn up.

Ik o1s worth of mentiomng however, that some authors are of the
opimon that under market conditions the amount of the use value may
be characterized by purchase prices/rents and thus expressed 1n moncy
‘erms, Bearing 1in mind that prices are influenced by vanous other factorr
than the purchasers’ judgement of market valuc | am not inchned to
accept this statement  Moreover purchasers’ judgement of market valuc i
hased on the assessment of the use value as well.
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Though users’ requirements are relative—i.e. dcpending
on geographical, climatic, economic, social, cultural etc.
conditions—it scems to be possible to define the
essential requirecments for:

— A given country/region,
— A given period,
— A certain group of the users.

By means of inquiries (information tests) even the
weights attributed by the users to the different charac-
teristics may be determined.

The critcria of the assessment (requiremecnts and
weights attached to them) being established they should
be arranged in two groups: one group for those which
arc dimensionless, the other for those which can be
expressed in dimension.  The assessment of dimension-
less characteristics may be managed by means of some
kind of a point-system.

In order to facilitate the synthesis of dimensionless
pomnt numbers and parameters denoted in different
dimensions  all of them should be transformed into
dimensionless values. That can be done by means
of comparison. i.e. some basis of comparison should
be chosen and characterized in the same way the
solutions in question were characterized. Then com-
paring the values obtaincd for the solutions to be
cvaluated with those referring to the basis, dimension-
less index-numbers (ratios) can be formed. Index-
numbers multiplied by the respective weights may be
summarized, thus the amount of use value may be
characterized by one single figure.

For the basis of the comparison we may choose:

— Values referring to one of the solutions to be
evaluated,

— The average values of the representation to be
evaluated, /

— Values referring to somc favourable solution (pre-
viously built or designed),

~— Values deriving from some standard spccifications

or norms.

Putting the above 1n mathematical language we may
say that the use valuc of a given member of the
representation studicd—compared to that of the basis—
may be characterized by components of a vector:

ro=|rp. rye.er,,
where:

r,, = index-number referring to a given characteristic
of a given member of the representation.

Thus the relative amount of the use value of a
given representative may be expressed by the follow-
ing formula:

VI:.
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where:
g, = weight attached to a given characteristic.

The assessment of efficiency, however, calls for a
comparison between use value and costs. Costs—if
possible—should ¢omprise all the indial and running
expenditure assigned to a given representative, either
summed up (discounted) to a certain point of time

or broken down to a certain period (e.g. one ycar).

By means of comparing cost data of a given re-
presentative to those of the basis we may transform
them into dimensionless values, as well. Thus the
index-number characterizing the relative amount of
costs assigned to a given member of the representation:

10-71

__cost assugncd to the representat:vc

' 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:

In compliance with the values deriving from the
above quotient, members of the represcntation may
be arranged in rank-order, thus the best solution or
the favourable solutions may be picked out.

Apart from allowing a fairly objective compa-
rison between several buildings or design alternatives the
application of the method may lead to some further
conclusions. i.c. provided the investigation were based
on a rather wide-ranging representation—by mecans of
rank correlation calculations—we may obtain informa-
tion on the closeness of corrclation between use value
characteristics and costs. In oider to dctermine “the
corrclation coefficients representatives should be ar-
ranged into rank-order according to each of the cha-
racteristics considered.

The above reviewed method was applied in Hungary
first by L. Ujhelyi in 1969 for the comparative evalu-
ation of multi-storey dwelling houses built in 1968.
His investigations were aimed at the assessment of
the efficiency of buildings built by means of different
buwilding methods.
assessment of the use value had to be restricted to
a relatively small number of characteristics, namely to
those which had been statistically recorded, e.g. the
number of rooms, the ratio of useful arca to the total
of built-in arca, the supply with sanitary instaliations,
the volume of built-in furniture etc. On the other
hand, the demand on resources was characterized by
the building price broken down to Im? dwelling arca.
Certain characteristics attributed to the different build
ing methods (e.g. the average length of building time,
the flexibility of the design, ctc.) were also taken into
account.

In order to avoid distortions due to some fundamen-
tal differences between the members of the represen-

Being based on statistical data the




tation studied, the comparison was confined to separate
“homogencous™ groups set up in accordance with the
number of storcys and the average size of dwellings
compriscd in the respective buildings. The influence
of different soil conditions was climinated by leaving
the costs of "works below ground level” out of account.

The analyses of the results /efficiency indices/
obtained from the comparative evaluation of 626 build-
ings revealed the relationship between the efficiency of
the buildings and the building methods used. Thus
conclusions concerning the efficiency of the different
building mecthods could be drawn.

Since 1969 some further cfficiency evaluations have
been elaborated by means of “index-method”. Most
of them, being aimed at the comparison of a set of
design alternatives, allowed of a more comprehensive
approach as for the scope of characteristics taken into
account. For cxample in case of a complex project
consisting of several buildings the amount of use value
got assessed with regard to:

— Characteristics of the dwellings themselves ;
— Characteristics of the buildings ;

— Characteristics of communal facilities and other
environmental factors.

It should be mentioned, however, that in compliance
with the purpose of these evaluations attention was
focused on characteristics dependent upon decisions
made by the designers. Thus characteristics resulting
from some central decisions—Ilike ¢.g. those concerncd
with the establishment of building regulations or
standards—were trcated as invariables. E.g. provided
that all the alternatives fulfilled the standard require-
ments concerning stability, heat and sound insulation,
fire resistance etc. data referring to these characteristics
were considered irrclevant from point of view of the
comparison. On the other hand alternatives that failed
to meet some essential requirement got excluded from
further cvaluation.

Conclusions

As menboned  above the assessment of the use
vilue dous not yicld but approximative results. The
closeness of the approximation depends:

— On the appropriateness of the criteria and the order
of priority the assessment is based on ;
— On the number of characteristics taken 1nto account ;

"— On the adequacy of the point-system used for the
quantification of the dimensionless characteristics ;
— On the reliability of the judgements formed by the
person (or persons) charged with the evaluation.

Accordingly. further rescarch aimed at the impro-
vement of the present ways and means of use value

BUILDING ECONOMICS

assessments should be concerned first of all with the
determination of the criteria and the establishment
of the priority order. Both aims call for the investi-
gation of users’ requirements with regard to their
dynamics. In my opinion forecasts concerning future
trends of users’ requircments may be based on Delphi

Technique. .

On the other hand, bearmg in mmd that the use
value—as well as the efficiency—of buildings and
their ensembles is influenced by various decisions
made on different levels, the criteria of the evaluation
should be adapted to the different types of decisions.

As for the 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 characteristics.

The reliability of the assessments may be increased
if based on the judgement of several 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 ]udgemenls ‘ "
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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 1s 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 problems.

Nous bitissons pour établir certaines conditions requises
d'environnement.

Cette série de conditions devrait @tre 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
nécessaire de considérer les varlations des caractéristiques des
usagers pour définir des exigences. En outre elle essale d'étendre
la prise en compte des activités des usagers, de fagon 8 y inclure
toutes sortes d'activités susceptibles d'influencer la solution
physique. L'intention des auteurs est de provoquer une discussion
quant & la poursuite de ce type de recherches. 11 n'est pas
question de livrer une solution 38 ces problémes.

Key words: Human activities; performance criteria; physical
environment; planning and design basis; user characteristics.
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1. 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 humans 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' characteristiecs, 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 less room for innovation, but are likely 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 humen requirements.
To improve known products the second approach may be the most convenient. The purpose of
this paper is to contribute to the discussion of the first approach, starting with the
users' activities and the users' characteristics.

The following is based on a simple model Figure_l, showing the relations between

the most important concepts we use in this paper and their relations to the analysis of.
the requirements in building.

This paper will discuss:
- users' activities
- users' characteristics
- procadures for identifying 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 problems.
2. Users' Activities
2.1 Identifying Users' Activities
Identifying 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 may express the function of a building
we build to make certain activities possible.

- users' activities express the users' reaction/adaptation to the building.

Activities have functional consequences both for the users and the buildings and
therefore may form a link between the two in a functional analysis.

14



The activity concept has in different contexts been given varied definitions.

Some definitions emphasize the purpose of the activity, some the performer of the
activity, some the activity as a process.

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 would be & democratic approach,
but the result may only be relevant for the buildings experienced by the users. Through
cooperation one might be sble to cut through these limitations to some extent.

)  Choice based on theoretical studies (for instance through physiology, psychology,
sociology).
This means that knowledge from differentdisciplines 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.

c) Choice guided by results of surveys, en@iries etc. from other user éroups.
Results from these are often limited to special conditions and by users'experience.
It demands great insight into the users' situation from 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 problems. 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,
while 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 the 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 actxvity studies is closely
connected to the problem of choosing the activities.

- The study has to be detailed enough for identifying the requirements and stlll be
generally relevant.

One should consider the danger of getting biased results when studying soneact1v1t1es
in more detail than others.
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We do not think it possible to develop a rigid system for detailing atl types of
activities. The degree of detailing must be considered in relation to the design problem.

Activities with a clearly defined purpose are usually more available for obsetvation
than for example the process related activities.

2.2 Analyzing the Activities
In the following we will discuss some aspects by which the activities may be analyzed.

a) By vhom is the activity performed?
To define the users' requirements on the basis of an analysis of the’ 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, It 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,light, sound, smell, taste)
What is the consumable supply needed? (e.g. air, water, energy, goods).

kK

¢) What ere the by-products of the activity?
Usually an activity results 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?

d) VWhere is the activity performed?
What . space, spatial relations and spatial boundaries are required to perform the
activity?
This is the most common starting point for an analysis of activities related to
design of buildings.

e) VWhat is the purpose of the activity?
All activities have a purpose, even process related activities like breathing, thinking,
seeing, hearing ete..
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 dominate, 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, when 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, when it is performed end how
often it occurs.
Also - the sequence and interdependence of different activities.in tlme 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 functional relations between different parts of buildings, activity aids
and the surroundings.
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g) Movements required to perform the activity.
The pattern of movements is relevant for giving dimensions 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 persons, aged, children and
adults 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. This 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. This is only a starting attempt to outline the information necessary to
identify 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 is very difficult
to drav sharp lines 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 Charécteristics

a) =~ Heural development.
The nervous system is the coordinator of our responses. It provides extensive con-
nections with all parts of the body to integrate various stimulations and responses.
Information about the nervous system is helpful to understand the development of
psychological processes as learning, memory, intelligence and emotions.

b) = Glandular development.
The system of glands maintains and regulates the chemical 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. ’

¢) = Physical development.
Physical changes occur continuously throughout life. The changes 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 his senses: hearing, vision, taste, smell and
cutaneous sensitivity.

3.2 Psychological Characteristics
a) = Learnirg and maturation.
Yaturation refers to the development of behav1our due to inherited factors. Learning

is dependent on experience. Learning and maturation are both of great importance to
man's relation to environment.

17



b} = Intellectusl development.
Intelligence has been defined as "the capacity for flexible adjustment", (Munn 1938)
or "the degree of availebility 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.

c) - 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 process of social development. He learns
how to act and think in relation to others. He develops his personality and interests in
relation to others. He learns how to function as part of his society. This is for most
people a difficult and some times painful process. 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 traits in the process of social development and the main
characteristics of the social situation of a person or a group to identify the requirements.

3.4 Age Categories

The users' characteristics are a question of development 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 development of users' characteristics.
We have so far found it convenient to use the following age categories:

1 Pre-school-age 0- 6 years
subdivision: 0=1
1-3
36 .
II Middle childhood T-12 years
IIT Adolescence 13-20 years
subdivision: 13-15
16-20
IV  Adulthood 21-25 years
26-64 "
v 014 age 65=  ieie.e ™

4, An Outline of a Procedure for Identifying
Users' Requirements

4.1 Choosing Activities Relevant to the Function
of the Bullding

(Outlined in chapter 2). We are not able to present a ready made activity list for
31l kinds of buildings. Different types of lists will be needed depending on:

1) 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 not able to presemnt an overall
1ist of relevant user characteristics. Different types of lists 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 problems of stating
and structuring the requirements in an operative way and under chapter 5 give some examples
on how to combine the information of 4.1 and 4.2.

Stating and structuring 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.

B

After studying different ways of structuring requirements for the bullding (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 its parts 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 his property.

c¢) 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 instance 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 (especfally 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' Characteristiecs and Requirements

Activities like
to
to
to
to
to
to
to

breathe .
eat

drink

sleep

rest

sweat

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
to
to
to
to

hear
see
smell
taste
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
to
to
to
to
to
to
to
to

considered in relation to the user's

walk

run

Jump

sit down
stand up
drive
ride
swim
slide

physiological/motor development will be relevant to

the requirements of accessibility/usability (access and use of space, stability of struc=

ture etc.).

Activities like
to
to
to
to
to
to
to
to

hold
lift
carry
open
close
turn
push
pull

. Especially relevant to the age groups in which incresse or decline in manipulatory
aoilities occur. Relevant to requirements of accessibility and usability {opening windows,

using 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 submit oneself

>
s sssecossasscsse

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 identify

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 give birth
to grow up
to marry
to grow old

will be relevant to the requirements of usability and social adjustability of the built
environment; provision for changes in activity over the functional life of a building.

6. Consequences on the Continued Work

Development of the basic information on the users' characteristics must be carried
on, both as theoretical studies and in relation to solving special problems. In connection
with this information activity lists must be worked out as a basis for choosing relevant
activities.

Different ways of identifying, analysing and strugturing 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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Plg. 1 Conceptual framework

ACTIVITIES
(activities relevant,
to the function of
the building) /
USERS! L
CHARACTERISTICS

REQUIREMENTS CONSEQUENCES
(users' required (the hardware in
conditions) use)

SOLUTION
(the physical
result)

NGNS, A TP T GIAHRNATY

REQUIRED PERFORMAN
(performance re-
quirements for
building hardware)

i

GIVEN CONDITIONS
(possibilities and
limitations for ob-
taining what is
required)

Comments

Identifying human requirements involves two different types of information
that both have to be available and structured in an operative way 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 about the given conditions
+will form the basis for stating the performance required. The given condi-
tions will 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
the activities actually 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 Bulldings; Proceedings of the Joint RILEM-ASTM-CIB Symppsium, held
May 2-5, 1972, Philadelphia, Pennsylvania (Issued March 1972),

On Structuring Performance
Requirements for Buildings

Tarja Cronberg
Lund Institute of Technology
Lund, Sweden

Anne Saeterdal, &ge Hallquist,
Jacob Nordan
Norwegian Building Research Institute
. Oslo, Norway

This paper treats the prohblem 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 probléme de la transformation
des exigences de 1l'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 €tre codifiées
de fagon @ les rendre opérationnelles dans le projet. En classant
les exigences selon leurs fonctions fondamentales, nous pouvons
accéder, a partir de 13, 3 une série de propriétés pertinentes
pour un type choisi de systéme 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 process 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 identifying the
users' requirements, 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 etec.).

B. Defining the user/user groupsand 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 groups for carrying out the activities. The required
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
vhat performance is required of the building hardware. These performance reguirements
have to be structured in a way operative to design.

We know that humans will perform according to their characteristics and choice of
activities, provided they have acceptavle 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 one 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 process of adapting to stimuli from the
environment.

In order to perform man will need some input, this can be divided into sensory and
consumative. He will need a framel for his 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

this does not refer to a physical fremework, but-is an abstract concept for enclosing
space and climate,
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conditions,

If we have one environment (i.e. the given), and want to create another, we will need
to introduce some 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 services. See Figure 1.

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 Figure 2.

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 conditionms.
]

Structuring the Performance Requirements
We will now deal with the analysis in more detail.

1,a) In order to perform certain activities man will need a certain "input", sensory and
consumable, The sensory input may be related to:

Temperature Light Flavor

Humidity Sound - Shape/form

Air/gas Odours Surface characteristics
Radiation

b) This will be provided by the source functions, The consumable input will relate to the
supply in channels:

Air Nourishment Aids
Water Energy

2, When performing activities man will produce:

Air/gas Fecal/urine Forces
Heat Sound Garbage/water ’
Humidity Odours

This will have to be taken care of by the filtering(out) functions or the out channels,
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3.

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 Ey:

Air/hygro/thermal Radiation Sound
Movements Light 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 (buiyt environment),

The basic functions necessary will relate to the following:

Temperature Air/gas Light
Humidity - Radiation Sound
Water Electric current Smell/taste
Air Movement Magnetic forces Fire
Conclusion:

The performance requirements on the building hardware may therefore be listed under the
following basic headings according to functions:

Source Filter in ? Channels in
Enclosure Filter out Channels out

This 1is an operative way of structuring the performance requirements, as it enables

us to handle the requirements independent of the means to be used to solve the problems,

For design purpose it is now necessary to list the relevant physical properties in

accordance with these basic functions,

the

Listing of physical properties, on the building level, relevant for the means to meet
functional requirements, and to withstand the effects of these,

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

Enclosure/space:

DIMENSIONS - SHAPE RELATIONS

m, Proportions Function Distance
m; Angles Connectedness

m
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of a building.

Filter in/out,

FORCE (loads)(e.g. loads
caused by wind, snow, activi-
ties, intruders, etc,)

Mechanical/structural
Strength

Vertical
Lateral
Racking
Abrasive

Deformations

Compression
Elongation
Deflection
Twisting
Warping

Vibrations
Amplitude

Frequency
Dampening

Channels in/out, each involving

Air Gas
Water/Liquid
Energy

THERMAL
Heat Transfer

Conduction
Convection
Diffusion
Radiation

HUMIDITY/WATER

Water Permeability

Water Tightness

Vapour Permeability
Effects of Humidity/water

AIR/GAS
Permeability
Leakage

Effects of air/gas

RADIATION
Permeability
Effects of Radiation

ELECTRIC FORCES
Conductivity

MAGNETIC FORCES

Effects of Electricity
Effects of Magnetic Forces

LIGHT
Transmission
Absorption
Refraction
Reflection
Effects of Light

SOUND
Transmission
Absorption
Reflection
Effects of Sound

FIRE

Generation
Combustion
Resistance
Effects of Fire

Content, Capacity, Connections, and Control,

Electronics
Goods
People

Light
Sound

The physical properties are now structured according to the basic functional systems

to use it independent of choice of physical systems,

technological and economical context etc..

By having our basis information structured in such a way, we will be able.

A choice of physical system/subsystem as part of the design process is dependent on

It is however important to have a basis

information generally operative independent of variations in this context,

In the design process it will be necessary to group the physical properties in
accordance with the basic elements in a chosen physical system,
our analysis are shown in Figure 3 as a summing up.
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Performance Requirements of
Buildings and the Whele Prgblaim

William M. Pena and John W, Focke
Programming Planning Services Division
Caudill Rowlett Scott, Architects
Houston, Texas 77027

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 publi¢ scrutiny and analytical enough for the data to be classified
and interrelated 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:

. Establish Goals (Qualitative)

. Collect, Organize and Analyze Facts (Quanmuhve)

. Uncover and Test Programmatic Concepts (Qualitative)
. Determine Needs (Quantitative)

. State the Problem (Qualitative)

D &AW IN—

The steps and considerations form an 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 have defined 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.
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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 4 1'élaboration d'exigences de performance d'un
projet d'architecture, que 1'abord doit &tre assez ratiomnel
pour supporter 1l'examen rigoureux du public at anseép analytique
pour que l'apport puisse Btre clasaé et traité en termes
corrélatifs, dans le but d'une compréhension mutuelle plus grande.

Par la performance, on traite qui peut &tre accompli sans
égard aux contingences physiques. Dans ce sens, la planification
architecturale est recherche de problémes menant 3 ces é&noncés
qualitatifs qui décrivent le probléme entier en termes de fonction,
de forme, d'économie et de temps...... comme conditions appropriées

des problémes architecturaux.

La recherche des exigences de performance comprend une
méthode analytique qui revient a: '

1. @&tablir les objectifs (qualitatif)

2. collectionner, organiser et analyser les faits (quantitatif)

3. découvrir et mettre 3 1l'épreuve les concepts de planification
(qualitatif)

4. déterminer les besoins (quantitatif)

5. formuler le probléme (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 utlle
pour éviter l'engorgement de 1'information et assurer le dialogue
entre les nombreux participants. ) -

Un probléme type peut inclure 1'application routiniére d'umn
systéme de "hardware' sans tenir compte de 1'usage. Toutefols,
si la méthode d'approche souligne les demandes de l'usager, alors,
nous avons défini un probléme unique. Un systéme de "hardware"
peut alors €tre un élément de la solution, mais il sera appliqué
dans le contexte du probléme entier.

Key words: Analytical procedures; architectural programming; buildings; 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 it a different hierarchy of common values or even a different set of

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 generalized concerns as might fit their roles as follows: .

(1) The administrative group concerned with:
(a) Reducing the time for planning and construction,
{b) cost control if not cost reduction and
(c) quality control

(2) The professlenal group represented by the designer concerned with:
{(a) The opportunity for innovation in terms of the finished building,
(b) the inherent human values and
(c) 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
{c) 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 chairmen, user representatives, building committees, and increasingly -- interest-
ed citizens. '

2, An Organized Process

With so many different people involved in the establishment of performance requirements, the need
for an organized process is indicated. '

The process must be rational enough to withstand the scrutiny of so‘many individuals, This is partic=
vlarly true in the case of government projects where there is an obligation to the community to properly
allocate funds as well as to 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 understanding.

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 based
on one such organized 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 to an understanding of the total architectural
process. '
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Essentially, programming is that analytical phase before the synthesis in many design methods, If in
the synthesis phase the parts are put together in a physical solution, in the analysis phase the parts are
identified and their inter-relationships understood without regard to the physical response.

It would seem obvious that in ordef te selve an aréhife@fyial design problam, 1t it negessary to deflne
ang understand the problem itself.

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 partial solution. This would happen when there is
too little information or when not all the form-giving factors have been considered.

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 principle behind the "whole" problem is similar to that of overviewing the "whole" college ex-
amination before starting to answer individual questions, The whole problem must be uncovered and defined
before starting to solve any parts of it.

If the design of a building is to solve (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 criteria 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 are oriented to the information
most appropriately useful in the programming phase. Refer to figure 1,

(1) Function deals with the relationships, the activities, and the numbers and types of people.
It 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 site, 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 considered inseparable, However, for the purpose of this
paper, the psychological environment raises questions about the effect of physical space and
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 and 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 thereafter considered an
integral part of function, form and economy.
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5. Five Step Process

The search for performance requirements is evident in each of the fiva steps of the programming process
which follow:

(
(2) COLLECT, ORGANIZE AND ANALYZE FACTS

-—

) ESTABLISH GOALS

(3) UNCOVER AND 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 computer could be used as an analytical tool.

It would be good fo go through the steps in sequence but in actual practice they may be concurrent -
all but the last step,
AN

All four considerations 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 some sixty questions
oltogether.

The steps and considerations then form an 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
each 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 goals are concerned with the product in terms of function, form, economy and time -- and their
sub-categories,

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 organize for effective team action
(b) Goal to expedite decision-making

(2) Money:
(a) Goal for expected profit on architect’s fee
(b) Goal to optimize return on client's investment through effective cash flow

(3) Time:
(a) Goal for expected occupancy date
(b) Goal to compress the project delivery time

Operational goals are generally a result of the architect'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 computer 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 project 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 are used to mean something to be attained, 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 may be classified in the goals category since they are intended to guide present and
future decisions and are closely related to goals.

Goals may be derived from the values and beliefs of the participants and from a study of unsettled
issues. The fact that some client/users are not goal oriented {as the organized building committee or the
corporate 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 planning 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 aims will stress the performance expected by the eventual user and may
well include the requirements to meet psychological and sociological needs.

c. Project Goals

(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 "why?",
They state the purpose of the organization which will guide all subordinate activities, And
they will include the general functions or services to be performed without anticipating
implementing concepts.

Philosophical statements can contain goal information if they are not too esoteric and not
too vague to be directly useful,

Some useful key words and phrases to elicit goals might be: mission, 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. If the limit cannot be made explicit and be evaluated, subsequent "recycling"
of steps may result in drastic changes. 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. Integrity of Project Goals
There is another classification of project goals which constitutes a test of their integrity:

(1) "Motherhood"” goals: These are unassailable goals; however, they are too general to be
useful, Example: "To provide the school with a good environment for children,"

(2) Lip-Service goals: These are show-pieces that look good in a public relations publication,
but upon being tested, they are found lacking in sufficient backup for accomplishment,
Example: "To provide for the social development of the child" ~= without ideas to accom-
plish it.

(3) Inspirational goals: These are general goals whose ambiguity may well serve to trigger the
designer's subconcious to uncover a design concept, Example: "To project the dynamic,
progressive spirit of the organization."

(4) Practical goals: 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 practical 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
policies, issues, values, goals, facts, and concepts.

Policy: To provide for a maximum enroliment of 5000 FTE before establishing a second campus.,
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Issue: Whether or not a 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 F1¢
students,

Faati Enrsliments In this gallege will grow from the inftial 1500 to 5000 FTE students,

Concept: Decentralized social organization.

5.2, Step 2: Collect, Organize and Analyze Facts
a, Pertinent Facts

Goals can be used to determine what kinds of facts will be useful and meaningful. Yet it is necesse:,
to discriminate between immediately useful facts which will influence schematic design and the details o5;,-
will be useful at a later phase.

b. Facts and Performance Requirements

Facts may involve many numbers -- such as the number of students which generate space require=cv =
in @ school. However, facts may also involve statements of conditions presented as having objective re=tis
and these generate performance requirements.

c. Classification of Facts

Facts must be organized and analyzed to reveal their relative importance. The classification o
facts under function, form, economy and time is a useful way of organizing and analyzing the informati:s,

(V) Function: The space adequacy for the number of people and their activities needs to te
evaluated, The analysis might include:
(a) the physical and emotional characteristics of the people to be served,
{b) their behavioral patterns,
(c) the special requirements of ethnic groups, and
(d) the characteristics of the community,

(2) Form: Classified under Form Facts might be such important information as:
(a) the analysis of the physical and climatie characteristics of the site,
{b) the evaluation of the form-giving significance of code requirements,
(c) the evaluation of the soil test report and the implications on cost and design,
(d) the understanding of the psychological implications of form.

(3) Economy: One important fact might be based on the mutual understanding by archire:!
and client of building quality on a quantitative basis -- such as cost per square foor.

(4) Time: Facts in this category pertain to long-term functional and economic projection

the evaluation of the historical significance of neighboring buildings.

5.2, Step 3: Uncover and Test Programmatic Concepts
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a. Programmatic and Design 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, design concepts refer to ideas intended as 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:
(@) The dispersion of three buildings,
(b) the dispersion/compactness of three floors in one building, or
(c) the compactness of a single building with three identifiable schools on one floor.

¢. Programmatic Concepts and Performance Requirements

Programmatic concepts can be clearly identified as performance requirements since they involve
what is to be achieved operationally 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, It is here that the client can display his most creative 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) Function: 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 small groups and in large groups.

People: Investigate the sizes and kinds of groups to be housed == both in the present and in
the future,

People: Understand the need for humanistically sized groups.

Centralization vs. Decentralization: Understand the organizational structure and the
functional relationships.

Priority: Uncover a hierarchy of activities.
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Integration vs. Compartmentalization: Understand the difference between the need
for interaction and the need for privacy.

Flow: Evaluate the flow charts regarding people, vehicles, services, goods and information,

Form: Form concepts may be uncovered through the use of such evocative words as: orien-
tation, sense of place and home base.

Economy: The concept of multi-function needs'to be evaluated against the required efficiency
for each of the functions intended to be combined.

Time: The concepts of convertibility and expansibility result from the need for functional
change and growth to occur over time,

5.4. Step 4: Determine Needs

a. Space, Budget and Quality

The fourth step determines the feasibility of the project and it seeks to establish quantitative needs
of the client in terms of space requirements, a budget (as predicted for the rime of construction) and quality
{os expressed by cost per square foot).

It is here that agreement must be reached on a definite space program for which funds are available.
The cost estimate analysis must be as comprehensive and realistic as possible, with no doubt as to 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 unattain-

able.

M

Function: Under this classification fall the following procedures:
{a) Establish the gross area requirements

{b) Establish the outdoor area requirements

(c) Understand the cost implications of functional alternatives
(d) Evaluate the efficiency ratio or net to gross areas,

(2) Form: The following procedures help to identify the Form considerations:

®)

)

(o) Establish the quality (cost per square foot)

(b) Consider site influences on cost

(¢) Consider factors of physical and psychological environment as influences on the
construction budget.

Economy: The information classified here involves the following:
{a) Analysis of the cost estimate
{b) Evaluation of initial and long-term costs,

Time: Time considerations involve:
(@) Evaluation of the realism of the cost escalation factor

(b) Consideration of phosing of construction as an alternative in case of imbalance
between space, quality and budget.
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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 bring out the atsence and uniquanses of the projeet,

The essenee of the prajest 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 minimum 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) Function: 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: "The purpose of any performing art is to communicate a
thought or feeling in a real or abstract manner. The challenge is fo deslgn a building that
will condition the patron to receive that communication,”

(2) Form: Statements on form identify and abstract the major form-giving influences on the
project emanating from the site, environment and quality. Example: "Since the structure
will occupy its own city block, it should be handsome on all sides, "

(3) Economy: Statements on economy deal with an attitude toward the initial budget and an
understanding how this budget will influence the generalized geometry of the project.
Example: "Since the million-dollar budget is merely adequate, the solution should strive
for an economy of means,"

(4) Time: Statements on time consider the implications of change and growth on long-range

performance. Example: "The campus must grow, there should be visual unity at each
stage of development."

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-determined solution. A typlcol 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.

6.1, Performance Requirements and Performance Specifications

While performance requirements are defined in this paper as those conditions which must « -
the entire architectural solution, performance specifications state the conditions which the 2.

53 ‘¢



hardware systems must meet,

The early use of prefabricated building components was a design solution to a very generalized and
familiar problem; however, unique performance requirements could not be met with these components,

The use of prefabricated building components was in many cases a prodetermined operational dacision
and required that the performance requirements would emphasize needs in terms of what the solution could
“tolerate" and weuld Ignere these 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 years, since the early 1960's, the design solutions resulting from advanced technology in
systems building have begun to be more flexible and to provide a broader response to the performance require=
ments. However, from the point of view of the user there still are these pitfalls:

(1) When the user is removed from the programming process, the use of perfc}rmance specifica~-
tions to obtain a hardware system with which to build can result in a typical sclution to
what might be a unique problem -- particularly in the 2nd and 3rd application of the
performance specification.

(2) If performance criteria and specifications are not re-evaluated continually, they tend to
generalize performance requirements and to ignore unique needs,

(3) Meeting the hardware performance specification and cost criteria can become the primary
concern; the unique user's functional requirements become secondary. Meeting user require-
ments then becomes 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 administrative problems in delivering facilities.

7

6.3. Requirements, Specifications and the Whole Problem

The performance requirements for the project are only partially considered by the hardware performance
specifications, The programming process must address the broader problem definition. In this context, perfor-
mance specifications becorie a means of defining very detailed 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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PERFORMANCE OF SYSTEMS OF CONSTRUCTED FACILITIES
by

A.C. Lemer* and F. Moavenzadeh*#*
Department of Civil Engineering
Massachusetts Institute of Technology
Cambridge, Massachusetts 02139

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: serviceability, 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 probablllty
that service will be adequate throughout the design service
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 implementatlon of procedures to
permit usage of these parameters in decision-making requlres
application of techniques from psychology and economics,
and from probability theory.

I1 faut évaluer la performance des réseaux raccordés, en termes
de rdle du réseau 3 1l'intérieur du systéme social, politique et
économique dont il fait partie. On propose que la performance soit
mesurée en termes de 3 principaux paramétres: capacité de service,
fiabilité et aptitude 3 la maintenance. La capacité de service est
le degré satisfaisant de service fourni par 1l'installation 3 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 3 la maintenance est la mesure du degré d'effort
continuel demandé pendant la durée du service pour maintenir ce service
3 un niveau acceptable. Cette attitude met 1l'accent sur 1'usager comme
base d'évaluation et sur le besoin de considé&rer la durée totale de
service d'une installation 3 choisir. La communication décrit ces
paramétres et leur utilisation et suggére des techniques pour leur
application. Les méthodes proposé@es permettant 1'usage de ces
paramétres pour la prise de décisions utilisent les techniques de
psychologie et des sciences &conomiques de méme que la théorie des
probabilités.

Key words: Maintainability; measures of effectiveness; multi-
dimensional decisions; reliability; subjective evaluation.

* Research Associate,  Now Associate, Voorhees & Associates, MclLean, Va., 22101
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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 systems which they serve.,
These physical units with their typically large size and long service life-
timaes, represent major commltments, 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 form 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 freguency
of inspection, size of parts inventories, 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-
ation, 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.,

l.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
political, and economic systems with which the physical system interacts (1)~
Pursuing this line of reasoning, it may be argued that the facility may be
viewed as an econonic 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 economists but
seldom undertaken (see References 2 and 3, for example) Where Q is the
guality of service demanded,

Q = Q(P,y),

Isee literature references at end of this _.paper.

6l



e s &g Are 3 e e

Caald

with P and y referring to price and service characteristics respectively.
The average cost of a particular facility is a function of level of usage
and characteristics of service, so

c = 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

T =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 some substitu-
tion, it may be shown that profit maximization occurs when the following
condition is met:

8
it
=
=
Tia

n is the price elasticity of demand, a standard quantity in economic demand
analysis, giving the change in demand relative to a change in price. K is
defined as

o8
Q

=
Il
<1
QJ =

the fractional change in average cost in response to a change in physical
gualities of service.

S is defined as the serviceability of the constructed facility. Service-
ability is a measure of the degree to which adeguate service 1s provided to
users, and is evaluated as the fraction of potential users likely to find
the facility's service to be adegquate. That is, as a design variable, S = S(y).
Serviceability is then a component of performance, and is estimated through
application of techniques derived in psychology and economics, based upon
concepts of utilaty 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
facility, so behavior must be predicted. Such predictions are essentially
uncertain. These uncertainties are generally neglected or obscured through
such devices as single number safety factors. It is proposed here that un-
certainties must be explicitly recognized in decision if adequate service is
to be delivered. Reliability 1s thus presented as a second component of
performance.

Reliability is the probability that service will remain adeguate through-
out a facility's design service life, that no premature failure will occur.
That 1s R(t) = Prob ], £t < 1T < Tp, where t is the present time, TD
is the end of the deSLgn serglce life, and Sf is the minimum acceptable
conditions of serviceability, the failure level. The condition S > Sf permits
definition of a set of service conditions y*, such that S(y*) < Sg, which
Jenote failure in design terms. -
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These conditilons may in turn be translated into measurable attributes of .
the facility, y* = B(X*). For example, comfort in a housing uni; (associated
with user satisfaction) may be predicted as a function of effective tempgrature
(y), which in turn is a function B of temperature and humidity (X). Various
types of engineering models will then permit prediction of these measu;able
attributes as a function of service loads (for example, climate con@xt10ns)
and the system's ability to resist those loads (insulation 'and heatlgg equip=
ment). This prediction is made in a probabilistie manne¥r; pa¥miEing SAEILA
tion of reliability at desired levels,

Phe final component of performance proposed here is intended to give
explicit consideration to the timing of activities, to the opportunities for
modifying 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 action 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
portion of the facility's design service life through the occurrence of
premature failure. The measure of maintainability 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
correlation between the probability that failure will occur before 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, reliability, 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 to which a
facility provides satisfactory service to 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-
proxies 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. Identification of component
subscales may be undertaken through interviews of prospective users, liter-
ature surveys, introspection, etc. An effort must be made to compress all
of the myriad considerations pertinent to judgement of a facility into the
essential descriptive 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 basis of effective temperature, a parameter combining
the effects of temperature 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 judgement by direct
users, the scaling may be undertaken by means of psychometric methods such
as are reviewed by Thurstone (5). Potential users may be asked to rate their
response and to indicate preference to particular service conditions in
contrast.to others. Examining a number of individuals in this way, a
statistical 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 objective situations, for example the structural integrity of a
building, the scaling may be done as an exercise in judgement. The range of
possible 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 course, using techniques such as those discussed above require repetition
for each component subscale of serviceability. A quite promising approach,
as yet untested, may possibly be adapted from an advanced technique for
market research (6). This technique permits the simultaneous extraction of
components and a serviceability function relative to these components, using
simple preference ordering data. That is, individuals are asked to compare
alternative service situations, without conscious regard to the particular
judgement factors that might be involved, and indicate preferences. Computer
algorithms are now available to analyze these data, in a manner similar to
factor analysis, for the variables required to predict the indicated prefer-
ence orderings. Statistical methods may then be used to find physical
gualities of the facilities which correlate closely with the prediction
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 modification must be made for the uncertainties inherent in the
physical system. Hence reliability is introduced as a component of performance.

Two basic approaches to the estimation of reliability for constructed
facilities may be identified. The first of these might be referred to as an
analytical approach. In this case, one has definite mathematical statements
relating service 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 functional design methods.

The second approach might be termed an activities approach. One will try
to descrabe the chain of events which occur, leading eventually to observation
of failure in a particular mode. This approach may be used when analytical
models are not available, and represents an application of a statistical view
of failure. That is, it is not necessary to know why failure occurs, simply
that when certain conditions are observed, failure may soon follow.

These two approaches may of course be used jointly, either in series or
parallel application. 1In series, an analytical model may be applicable until
some limit 1s reached, at which point probabilities are predicted by an
activities model. For example, an elastic model may prove adeguate for
predicting deformation in the floor of a building, until a crack occurs.

A parallel application may be warranted when there is more than one physical
process througn which a particular failure mode may occur.
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In practice, the analytical approach will often be followed through
application of the techniques of Monte Carlo simulation (7). The input )
variables for the analytical model are stated in terms of statistical distri-
butions of their 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 estimate
of the distribution of output is produced. This output distribution may
then be used to estimate the probability of failure in the particular mode
in question.

A computationally convenient and often quite reasonable means of following
an activities 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
historical 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 10°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 1s, 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 time these conditions occurred, then the aging of
the house may be representable as a Markov process.

Through the use of such approaches to the stochastic prediction of life-
time behavior of the constructed facility, one may compute estimates of the
probability of occurrence of various modes of failure, and thus the probability
of their non-occurrence, which is the system's reliability. Closely related
to this parameter 1s the third component of performance, maintainability.

As explained, maintainability is defined relative to the design service life
of the constructed facility. Measures of maintainability 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-
ability so defined may be understood as an estimate of the number of times
a facility could fail before the design service life would be exhausted.

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 life as high quality,
high income housing will, with time, lose some 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 serviceability on particular component scales will imply dissatisfaction
amcng a particular, identifiable faction of the potential users. In typical
urban settings, each of the three use levels spans a time period of 20 to 50
years, giving housing a total life of on the order of 100 years (10).
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Examination of such statistics leads one to a preliminary conclusion that as
housing is deésigned, the early resident has a highly reliable and grossly
overdesigned system.

The definition of usage levels and failure levels presents gquestions which
will require some careful thought. The modeling of lifetime behavior and
computation of reliability and maintainability may be carried out in a multi-
stage manner, handled separately for each defined level of usage. It might
be found desirable to design houses like autos, to be discarded after some
particular average service life, These and similar problems must be faced in
modeling 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-
ties. Performance, a term referring to the manner in which a facility ful-
fills its goals in relation to the social, political, and economic systems
which it serves is characterized by three components -~ serviceability,
reliability, and maintainability. Together, these components given an evalua-
tion of the present qualities of service and the likelihood that service will
remain adequate throughout the facility's design 1life.

This concept of performance has been implemented for the case of highways
(L, 11), and although work remains to be done in this area, the results
suggest the practicality of these ideas. The example presented here, urban
housing, has not been carried out so far, but it too shows promise. It would
seem that further work in this area would be of great value by permitting,
and indeed encouraging a working understanding of the influence of constructed
facilities upon their users and thus upon society.

3. References

[1] Lemer, A.C., Analysis of Systems {7] Findakly, H.X., and Moavenzadeh, F.,
of Constructed Facilities, Un- A Simulation Model for Analysis of
published Ph.D. Thesis, Dept. of Highway Pavement Systems, Report
Civil Eng'g, M.I.T., Cambridge, R71-7, Dept. of Civil Eng'g, M.I.T.,
Mass. 1971. Cambridge, Mass., 1971

[2] Samuelson, P.A., Economics, [8] Feller, W., An Introduction to
McGraw—-Hill, New York 1951. Probability and 1Its Applications,

Wiley, New York 1968.
. [3] Stigler, G.J., The Theory of Price,

Macmillan, Tcronto, 1966. [9] Grigsby, W., Housing Markets and
Public Policy, Univ. of Penn.
[4] Alexander, C., and Manheim, M., Press, Philadelphia 1967.
HIDECS 2: A Computer Program for
Decomposition of a Set with an [10] UNECE, Engquiry into the Economic
Associated Linear Graph, Report and Technical Aspects of the Life-
R62-2, Dept. of Civil Eng'g M.I,T. time of a House, 40U Working Paper
Cambridge, Mass., 1962. No. 142, United Nations, New York
1962.
(5] Thurstone, L.L., Measurement of
values, Univ. of Chicago Press, [(11] Lemer, A.C., and Moavenzadeh, F.,
Chicago 1959. "The Analysis of Highway Pavement
Systems", Highway Research Board
[6] Greene, Carmone, and Robinson, Record No. 337, Highway Research
Analysis of Market Behav%or Using Board, Washington, D.C. 1970
Non-Metric Scaling Technigues, [12] Pilkington En¥vironmental Advisory
?gggetlng Science Inst., March Service, Advertisement in Archi-

tectural Review, No. 876, Vol.
CXLVII, February 1970.

69



LServiceability 1
Iy

I Structural ] [anironmental ]
1
i I i
Foundation Mechanical Superstructure
Systems

!
| E i
Comfort Eafety B lﬁmenityi
— ) —0
Cleanliness g?:;gsal Fire Movement
i 1
{ Air | [Food} [Water ]
i Humiditxgj
i i i
Noise Visual Physiological
I 1 -
[Externalg] [Internal] [ Ligﬂq [Color ] lzgxtur61 ITemperatureg]

Figure 1. Serviceability for Urban Housing

~100
2 \ Sedentary
] \ Areas
- & 75% \ /
. H S \
o %
— X/
- E
(o] )
e S 5ol
(V]
O W
- =
> o
o o
[+ -
o o &5
[« 9
L
W

40 50 60 70 80 90
Effective Temperature (°F)

Figure 2. Serviceability with Respect to Physiological Comfort
(After Pilkington Environmental Advisory Service (12))

70



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).

‘

A General Overview of Operation BREAKTHROUGH

Edgar V. Leyendeckerl
Building Research Division
Institute for Applied Technology
National Bureau of Standards
. Washington, D. C. 20234

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 results of the NBS evaluations.

L'opération "BREAKTHROUGH" a &té& lancée avec le but global de
faire bréche dans les barriéres qui emp&chent l'usage, dés le début,
de matériaux, de systémes et de méthodes innovateurs dans la production
d'habitations. Vingt-deux systémes de batiment ont &té 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 Biatiment National Bureau of

Standards évalue le logement en utilisant des critéres fondés sur la

performance; critéres développds par HUD. Un groupe d'experts techniques
formé par les Acadénies Nationales des Sciences et des Ingénieurs ifournit
3 HUD un avis indépendant sur les résultats de 1'évaluation du National

Bureau of Standards.

1Structural Research Engineer
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1, Intr¥edustion

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
barriers 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]“ the following major operational objectives:

o "To develop the means for supplementing our production
of housing to assure the supply needed for our total
population in the years ahead";

e "To modernize zoning regulations so as to develop
improved land use arrangements that provide the
living space needed for a good livigg environment';

o "To develop performance criteria and building code
improvements to encourage improved housing systems";

@ "To attract into the.housing business the architects,
the planners, the suppliers, the engineers, the broad
range of industrial capacities, financial institutions,
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";

2Figures in brackets indicate the reference at the end of this paper.
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o "To encourage new techniques and materials";

@ "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";

¢ "To seek out innovative and expanded financing
mechanisms, recognizing that we may need basic reform
in the monetary institutions and regulatory law."

These objectives were aimed at improving the entire housing process rather
than just serving as an advance for innovation.

In order to implement the program, 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
elght, and one subsite were selected from 218 sites proposed for development.

The 22 BREAKTHROUGH systems vary from component psnels to three-dimen-
sional mocdules. 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 constructien.

Operation BREAKTHROUGH considers the design of the overall residential
community as part of the housing problem. This community design 1is 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 process, 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 materilals, 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 Houslng 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 process 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 of Housing and Urban DPevelopment issued the criteria to
the Housing System Producers for their guidance during the design and
development portion 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 (less 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 columns in the matrix correspond to attributes
and the lettered row corresponds 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 consists 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. TIf there are American Society for Testing and Materials tests or
other standard tests which are applicable, these are referenced.

The final item which makes up a complete performance statement in the
BREAKTHROUGH Criteria 1s 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, 1t 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 terms of the housing systemn.

The criteria differ technically frém existing building codes both in
language and in scope. First, codes 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 permits, performance based and systems
oriented. Secondly, codes 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 housing 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 liveability and durability, even though these are not specifically called
for in the codes 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 Process

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 designs, 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. 1In
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
testing and evaluation. Other public and private laboratories and consult-
ants 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 Committee 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 the National Academies of Sciences and Engineering [3]. Two
aspects of the BREAKTHROUGH program are 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 regarding the acceptability of any
housing system after it has been thoroughly briefed by the NBS on the eval-
uation results, has had an opportunity to study the test reports, 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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COORDINACION DIMENSIOMNAL

5

Se utilizard en los proyectos, un mddulo basico (M) de 10 cms.

y un médulo de diseiio de 30 cms.

REPETICION DE UNIDADES

En base a la magnitud de la comunidad por desarrollar y a la
variedad de la demanda, definir, en cada caso, el nimero Sptimo de
unidades iguales que deban repetirse tanto para presentar una ofer
ta equilibrada a la demanda, como para no perder 1as ventajas de -

las econorias de escalaeo

TIPOS DE VIVIEMDA SEGUN SU COSTO '

v

En términos generales y de acuerdo a patronegs culturales espe
cificos, se propone para las viviendas mas econdmicas el tipo mule
tifamilicor, para las de costo inmediato, los tipos duplex y triplex
¥ para las de mas alto costo el tipo unifamiliar en fila o grupo y

en ocasiones alslada.

INDUSTRIALIZACTION DT ELEMENTOS Y COMPOWENTES

Estandarizar, en la mayor medida posible, puertas, ventanas,
closcets, escaleras, bafios, zoclos, repisones, pretiles, manos de =

puertas, etc,

CRECINIINTO DE LA VIVIENDA

En el caso de viviendas que por su costo minimo no puedan ser
dotadas de inmediato de los niveles de habitabilidad Sptimos, se =
deberzn dejar las previsiones posibles para lograrlo mas adelante.
Estas previsiones se refieren, fundamentalmente, a dejar dentro ==
del lotc terreno suficiente para poder crecer la vivienda; iguale=
mente, depcran dcojarce las bases necesarlas para dotar a la vivien

da con .10 {uturo, dc¢ ocabados, acccsorios y equipos convenientes.



ANALISIS DE LA VIVIENDA EXISTENTE

El diseiio de vivienda deberd estar orientado desde su ini-
cio por el conocimiento de materiales y procedindentes da eong
trucelbn regionalaes, con objeto de poder aplicarlos en su justa
escala a los programas del Instituto. Igualmente, el analisis y
evaluacidén del modo como' se usa la vivienda, las aspiraciones =
de los futuros usuarios en este sentido y la posible existencia

de conductes antigociales.

FLEXISILIDAD

Lss modificaciones a la estructura familiar Yy la crecien~
te movilidad fisica y social demandan flexibilidad en el uso =
de la vivienda, ‘




ESTRUCTURA VIAL.

El sistema vial deberd asegurar la continui-

dad del tejldo de los sistemas de movimiento.
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La lotificaciin depera cumpiir conun miniso
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PAIORANICA URBANA.
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POLITICAS DE VIVIENDA

La vivienda no es en si misia un fin, sine un Madio pesra llevar 1la
calidad de vida de los trabajadores y debe ser consecuencia de sus
aspiraciones, sin imposiciones arbitrarias de modos ajenos de vi--

vir,
El disefio de la vivienda debera corresponder al patrdn cultural de
la comunidad y su diversidad en cuanto a tipologia y costo permiti

rd lua posibilidad de eleccibén y seleccibdn preferencial de acuerdo
al ingreso de la familia.

La ubicacién reiativa de vivienda de diferente costo, en &reas cer
canas, permitird la convivencia de grupos de diferentes nivles --

econdémicos y su integracibén social,

En los programas de construccibn de vivienda se dard prefercncia -
a la edificacidén de vivienda de bajo costo, accesible a los grupos

de menos ingreso.y mayor carencia habitacional.

E} uso intensivo del espacio en los programas de vivienda, eviden-
ciado en las ﬁés altas densidades de poblacidén de los conjuntos, =
favorecera la comunicacidn humana, obedeciendo en su limitacidén a

las condicionantes marcadas por caracteristicas sociales y patrones

culturales de los usuarlos y a las condiciones ambientales del si-
tio,

La localizacidn de los conjuntos urbanos, acorde con las politicas
locales de desarrollo urbano, obedecera a requerimientos Sptimos-
de ubicacion .de los terrenos en cuanto a facilidad de acceso a ==
los centros de trabajo y servicios, contando coh la infraesﬁructg
ra vial y sanitaria adecuada y rodeada del medio ambiente, propio

par. el desarrollo de la vida familiar y social de los usuarios.

o/n



El diseiio de los conjuntos habitacionales;, acorde con su entorno Yy
ligados al tejldo urbano, sera respetuoso de las caracter{sticas =--

ecoldgicas regionales y de los patrones culturales del grupo social.

Se contribuird a que los asentamientos urbanos en las ciudades de -
crecimiento, se establezcan, conservando la armonia adecuada entre

las areas edificadas y los espacios verdes.

Los conjuntos de vivienda contendran, desde su planeamiento la posi
bilidad de adaptacion y flexibilidad que permita adaptarlos y modi
ficarlos tanto a escala del conjunto como del uso interno de la vi-
vienda, logrando orden y variedad en el conjunto, evitando el caos,

la monotonia y la contaminacidén visual del ambiente.

La adquisicién de la tierra como reserva territorial, serad instru--
mento para llevar a cabo un desarrollo urbano equilibrado, permitien
‘do canalizar sus beneficios al equipamiento adecuado de la vivienda

y al bienestar de los usuariose.

Se fomentard la consolidacidn de la construccidn de vivienda, sobre
ia"base de-continuidad de los programas y apoyo al desarrollo tecng

16gico cocratantemente actualizado.

La continuidad en los programas de construcciég, se garantizara a =
través de la definicidn de insumos y la planeacidn adecuada de pro=-
duccidn y distribucidn de los materiales, bajo estricto control de
calidad y estabilidad de los precios de adquisicidn, optimizacidn =
de los recursos técnicos, mediante la normalizacidén de materiales y
componentes de la vivienda y racionalizacidén del disefio para la cons
truccidén masiva. i

Se utilizardn a nivel local los recursos humanos profesionales y ma

nucles, empresas locales y materiales que permitan adecuacidn de -

los proyectos a su contexto regionale

./D
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Se dara preferencia a procedimientos edificatorios que reclamando =
nuestros recursos de mano de obra, permitan la distribucibén de los

recursos econdmicos generados por la inversidn, en forma mis equita

tiva.
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A

DESARROLLO 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 DE LA UNAM.

‘1la. sesibn

I. Explicaéién de la forma en que se planeb6 la realizacibn del

panel y sus objetivos

II. Lectura de los trabajos de los distintos organismos responsa

bles del problema de la vivienda

III. Formulacibn por escrito de preguntas que se quieran hacer, o

puntos que se quieran discutir

‘2a. sesidn

IV, Reébuesté y discusibn de las pregunta; férmulédés, con la par
ticipacibén de los representantes de céda uno de los siguientes
organismos:

INDECO, INFONAVIT, DDF, FOVI, ISSSTE, BNSOP, SOP(Comisidn del
Desarrollo Urbano del Pais) ,AURTS, Direccién de Pensiones
Militares (Fondo de Vivienda), e iniciativa privada a través

del CIH

V. Formulaci6én de conclusiones



N

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. Informacibén por parte de los organismos responsables de so-

lucionar el problema de vivienda de los siguientes puntos:

i

1. Objetivos de la institucién

2. Forma de operacibn

3. Campo de accibn

4, Identificacibn de los beneficiarios y sus relaciones con

ellos

5. Relaciones con otras instituciones

II. Detectar &reas no cubiertas por ninguno de los organismos,
traslapes de actividades, problemas de comunicacibn, etc.

asi como sugerir mejores soluciones al problema de vivienda.

III. Formular conclusiones




Arqg. Jorge Mufiana Gonzdlez

INTRODUCCION

Esta Institucién, fundada en 1933 al amparo de la Ley Ge
neral de Instituciones de Cré&dito promulgada en 1924 e identi,
ficada en el Sistema Bancario Mexicano como Institucidn Nacio
nal de Crédito, fué creada para actuar en un principio como =
organismo oficial canalizador de créditos para obras y servi-
cios plblicos que representan el mayor beneficio social y pos
terior y adicionalmente, a raiz de la promulgacidén de su se--~
gunda Ley Orgénica en 1947, para intervenir en la promocién =
del mejoramiento de las condiciones de habitacidén de los sec—
tores econdmicamente déhiles, instrumentindosele para proyec-
tar, financiar y ejecutar obras de planeacién urbana y de vi-
vienda popular.

En el cumplimiento de sus funciones, el Banco ha desarro
llado fundamentalmente tres tipos de operaciones:

A) .~ Ha otorgado cré&ditos a entidades gubernamentales y a —---
empresas privadas, canalizando recursos propios y de la
banca privada, para destinarse a la construccién 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 aplicacién de
recursos propios, para la adquisicién y urbanizacién de
terrenos destinados a la construccidn de conjuntos habi-
tacionales adjudicados al publico en general y

C) .~ Ha manejado desde 1956, por encargo del Gobierno Federal,
el fondo de las habitaciones populares, el cual, tiene -
por objeto proyectar y construir 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 té&cni--
cas, industriales y financieras relacionadas con el ser-
vicio de habitaciones populares. L



REALIZACIONES

son testimonio de su actuacién como organismo coordina--
dor y aglutinador de recursos materiales, técnicos y financig
ros para la promocidn, ejecucidn y administracién de conjun--
tos habitacionales, las 57,526 viviendas que, con una inver--
sién global de 4,266 millones de pesos, la institucién ha =--
construido de 1947 a 1972, para beneficio directo de aproxima
damente 333,650 personas.

A lo largo de estos 25 afios, 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 institucién, ha enfocado la accidn principalmente ha-
cia las poblaciones con una elevada tasa de crecipiento, don-
de el problema habitacional incide con mayor intgmsidad.

En dichas poblaciones, ha efectuado los estuyios de mer-
cado necesarios para conocer las caracterfsticas de la deman=-

da y oferta existentes, considerando en forma importante la -.

composicién familiar, capacidad de pago, los usos y costum—--
bres respecto a disposiciones y dimensiones de los lotes, su-
perficie habitable, nUmero de recémaras, materiales y caracte
risticas regionales de las viviendas.

El andlisis de esta investigacién, realizada por especia
listas contratados exprofeso, ha permitido conocer tanto las
necesidades como las posibilidades reales de los habitantes -
de cada poblacién, con lo cual se ha podido definir la magni-
tud y caracteristicas de los programas a desarrollar en cada
caso.

A continuacién, en base a dichos estudios, se han obteni
do los terrenos disponibles mis adecuados para los desarro——-—
llos habitacionales, consultando al efecto a las autoridades
locales a fin 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.
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Canalizando recursos propios y provenientes 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 lo posible y en funcidn =
del &rea de terrenos disponible, las plusvalfas derivadas de
la obra ejecutada.

En las entidades que ha operado, la institueidén ha promo
vido las reformas legales necesarias, con objeto de obtener -
para las viviendas un tratamiento fiscal que permita la reduc
cién del costo de las mismas, sin menoscabo de los ingresos =
gue a los municipios corresponden.

CCNSTRUCCION

Vs

Para el mayor disfrute de las viviendas por parte de los
acguirentes y sus familias, la institucién ha procurado el -~
uso de los mejores materiales y productos para la construc-—-—-
cién de las mismas, dentro de lo gque permiten las limitacio--
nes econf®micas, vigilando que las obras se ejecuten correctia=-
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 ejecucibén de estas viviepdas, coadyu-
vando con esta labor el desarrollo de la industria de la cons
truccién de nuestro pais.

£oJUL L ZACION

¢Cr ser factor decisivo en el arraigo material y moral -
Ge la .amilia la posesibén en propiedad de una vivienda, el =-
Leace aa optado siempre por la venta de los inmuebles y no --
por el alquiler, ya que este, si bien resuelve el problema de

"{.ar un techo", a nuestro juicio, no ayuda a consolidar el pa
trimonio familiar.

En esta accién de venta, realizada por especialistas contrata
dos exprofeso, el banco ha procurado que la adjudicacidn se -
efectle con las mé&ximas facilidades, midiendo los requerimiecn

tos en funcién de las posibilidades econdmicas de los secto--
res beneficiados.

Al efecto, se han establecido las condiciones de pago =--
adecuadas a las caracteristicas del ingreso de los adquiren—-

-tes, fijando conforme a éstas, cuotas niveladas, crecientes y

‘
-




decrecientes, asf como, pagos iniciales reducidos que varfan
entre el 4% y el 10% del precio total de las viviendas, los

cuales inclusive y a eleccidn de los interesados, pueden ser
cubiertos en partes durante el lapso de construecidn.

Per lo Qhe se refiere al plazo de amortizacidn, se ha -
procurado que &ste sea lo m&s amplio posible y qgue el inte--—
rés bancario con que se realizan las operaciones sea el mis
reducido, dentro de las condiciones dque permite la operacién
financiera y el mercado inte. no de capitales, para que el =--
importe de las mensualidades sea accesible a estratos de me-
nor capacidad econémica de los comunmente atendidos por la =
banca privada.

Recientemente, se ha adoptado en forma obkligatoria, un
seguro de vida para el adquirente de la vivienda por el ==—-—=-
importe total de su compromiso, para proteccidén del patrimo-
nio de su familia. Anteriormente este beneficio era optati=—
vVo.

Para evitar gastos de mantenimiento innecesarios que =-
gravitan sobre el precio de las viviendas y para geducir al
minimo el costo financiero de las operaciones en heneficio -
de los adquirentes, la instituci®n, haciendo uso de la con--
fianza gue en ella ha depositado el publico, inicia la adju-
dicacién de las viviendas simultdneamente con la iniciacién
de las obras, lo cual adicionalmente, permite la entrega de
éstas a sus beneficiados en menos tiempo que el comunmente =~
empleado, cuando las ventas se realizan posteriormente a la
construccidn.

ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO

Por lo que corresponde a este respecto del desarroilo -
habitacional, el banco, por conducto de las administradoras
inmobiliarias creadas al efecto, ha procurado la correcta --
adaptacidén 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 del plazo de amortizacién y sin perjuicio de sus
propios intereses, puedan asumir la responsabilidad de auto-
administracidén que les corresponde.

Para el adecuado mantenimiento de los conjuntos, en los
casOs gque esto es necesario en razén directa de la solucidédn
urbanistica adoptada, el banco ha fijado cuotas que sin ser
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onerosas para los adquirentes, sean suficientes para afrontar
a un nivel adecuado los gastos de conservacién y vigilancia -
gue dichos conjuntos tienen aparejados, previendo el incremen
to que el costo de esta actividad supone a lo largo del plazo
de amortizacidn.

Es importante resaltar que la institucidn ha!creado un -
mecanismo agil y dinfmico, 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 gue represen-
ta la adquisicién de un inmueble en la forma tradicional.

Cc..0 punto sobresaliente dentro de este mecanismo, pode-
mos mern.rionar el que corresponde al uso de los Certificados =
de Part.cipacién Inmobiliaria no Amortizables, los cuales, =-=-
han facilitado al maximo el tré&mite y el costo para el uso y
disirute de los inmuebles, cosa que no ocurria anteriormente
a través del crédito hipotecario.

Cabe mencionar que la contraparte de estos certificados ,
o sea los de tipo amortizable, se han constituido como un me-—
dio eficaz para captar el ahorro del piblico, lograndose =———-—
atraer el ahorro del inversionista pequefio y mediano hacia un
campo que anteriormente no tenfa ningln atractivo ,para ellos,

qu;enes preferian la garantia hipotecaria por conglderarla -
m&s secura.

PLANEACION DE CONJU.ITOS HABITACIONALES

Un aspecto muy importante en el desarrollo de programas
de vivicnda, es el que se refiere a la PLANEACION, el cual en
base a la experiencia, el banco ha desarrollado su-particular
sistema mismo que contempla los siguientes aspectos:

A.- ESTUDIO DE DEMANDA POTENCIAL.

l.~ Seleccién de ciudades o zonas donde es convenientec desa—-
rrollar un conjunto de viviendas, en buse a su inc.emento
anual de poblacién y su evolucién econbuica gencral.

2.- Investigacién en cada lugar seleccionado del dézic.t de -
vivienda en relacién con el nlmero de familias existen.es

para obtener en forma tebrica el nlmero de las cue care--
cen de vivienda adecuada.

3.- Investigacién del porcentaje de familias gue poseen ingre
sos suficientes, dentro de los marcos establecidos para -
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cada zona, para determinar, la cantidad de familias con -
capacidad econfmica para adquirir una vivienda.

4.- Investigacién del porcentaje de familias propletarlas en
relacidén al total de viviendas existentes y dg la tenden=

cia de apropiacidén observada en los Gdltimos afos, con el
objeto de conocer, en términos generales, la magnitud de
la demanda potencial.

5.~ Investigacién de la situacién que presenta en un momento
determinado la oferta de viviendas destinadas a los mis--
mos estratos socio-econdmicos que la Institucidén pretende
beneficiar.
Las conclusiones que se obtienen de estos estudios de in-
dole tebSrica, son Utiles para orientar en cuanto a la de-
manda potencial de un lugar en un momento determinado.
Sin embargo, el caricter estadistico de los datos que se
obtienen, sirven Unicamente como indicadores en la elabo-
racién del programa gue habri de determinar la magnitud -~
del proyecto a desarrollar.

B.—- ESTUDIO SOCIO-ECONOMICO Y FINANCIERO.

De los estudios anteriores se desprende, con resigcto a los -
esvcratos de ingresos que estén comprendidos dentrq de los li-
mices del programa, las necesidades de las familias en cuento
a las caracteristicas y cualidades que deben reunir las vi-=—=-
viendas por construir. )
Asimismo y tomando como base la capacidad de pago de dichos =~
estratos frente a las necesidades por satisfacer, se fijan =-
las condiciones apropiadas para el otorgamiento de los cré&di-
tos en cuanto a monto y forma de pago de los enyanches, tasas

de interés y plazo para la amortizacién, tipos de cuotas a cu

brir durante el plazo (decrecientes, niveladas, y crecientes)
tipo de financiamiento que se deber& obtener, etc. Con estos
datos y los limites econdmicos fijados para cada regidén en =—~—
cuanto a los precios tope de las viviendas procedemos a la ==
elaboracién de planteos econdmicos y sus alternativas, toman-
do como base la investigacién y andlisis de precios unitarios
de terrenos y obras observados en el lugar y los gastos indi-
rectos propios de cada desarrollo.

Estos planteos son complementados con sus estudios correspon-
dientes de financiamiento y de gastos de promocién, venta y ~
operacidn.

Para formular un criterio adecuado para la programacién y pos
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teriormente para la adjudicacién de las viviendas, se investi
gan en cada regién la forma de vida y las preferencias urba--
nistico~arquitectdnicas de los grupos humanos a los que se di
rigen las promociones. Paralelamente, se investyga todo lo =
concerniente a las posibilidades técnico-constructivas de ca-
da regi®én, para el desarrollo de nuevas técnicas, asi tam—---
bién, se analizan los diversos aspectos que configuran o limi
tan los proyectos como son el clima, la topografia, la forma-
cién familiar, etc., por otra parte se investiga en cada po--
blacidn, cuales son los servicios y las facilidades existen--
t.3 gue han inducido al establecimiento de viviendas en deter
i’ iadas zonas de las mismas y cuales son las carencias y defi
c.encias qgue han frenado el desarrollo de otras, dentro de --
las mismas poblaciones; asimismo, se investiga si existen vi-
viendas gue han permanecido por largo tiempo sin ocupar y cua
les son las causas Que motivan esta situacién.

El andlisis de esta serie de datos y su correcta interpreta--
cidn en el desarrollo de los programas habitacionales, permi-

ten proporcionar a los adquirentes de viviendas el mayor bene
ficio con la menor inversién.

C.—~ PROUGRAMACION.

L. base a los estudios mencionados y tomando en consideracidn
+a situacidén que guarda el mercado inmobiliario de la locali-

cad por atender, se establecen la hagnitud y caracteristicas
del programa a desarrollar.

Se recomienda que al analizar dicho mercado inmobiliario, se
haga una evaluacidén lo mds precisa posible de la capacidad de
produccién de materiales y de oferta de mano de o.:a en el lu
gar, para evitar que su demanda excesiva incrementce lo0s cos=-—
tos por encima del nivel normal. ‘

Asi también para evitar la distorsién de los valoies inmoi.-—-—
liarios de una localidad, con todos los riesgos que esto impli
ca, es necesario tener pleno conocimiento de la magnitud ce -
los programas que otras instituciones o empresas privadas ..e
nen en desarrollo o que planean desarrollar dentio del miswd
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 existea-~—
tes en la localidad, salvo en los casos de centros de pobla=--
cién con elevada tasa de crecimiento en los cuales dichos por
centajes podrén elevarse en funcidn directa del incremento de
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poblacién observado. En todos los casos, el aumento poste-—-
rior en la oferta de viviendas estari condicionado a la res--
puesta dada por la demanda.

La experiencia nos ha demostrado que es preferible, por las -
razenes 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—-—
tos desarrollos por etapas, independientemente de gue no dis~
torsionan los valores inmobiliarios de una localidad, permi-=-
tcn captar en beneficio de futuros adquirentes de viviendas -

.s p.1isvalias que genera la obra realizada, evitando asf en
¢ .an medida que estos beneficios vayan a parar a manos de =—-—
e .peculadores.

.-.—~ TERRENOS,

Por lo que se refiere a terrenos, una politica permanente de
reservas territoriales para uso habitacional contemplada den=-
tro del marco de programas regionales de desarrollo urbano, -
es a nuestro juicio el paso mis importante que hay que dar en
el momento actual en razbén directa de la magnitud de los pro-
gramas que a nivel nacional ya se estln emprendiendo y en pPre
visidén de los gque en un futuro inmediato se emprendan.




. Lic. Oscar Vasquez del Mercado

1. - Nombre de la Institucidn. -

Fondo de Operacidon y Descuento Bancario a la Vivienda. -
FOVI.

2. - Objetivos de la Institucion. -

a) Otorgar apoyo financiexo a las sociedades de crédito hipote-
cario, bancos de ahorro y préstamo e instituciones autorizadas para
recibir dep6sitos de ahorro, enlos términos de los articulos 18, pd-
rrafo final; 34; 36, fraccionlIl; y 46-0, fraccién XII de la Ley General
de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, mediante la
apertura de lineas de crédito o descuento de papel, relacionadas con
préstamos o créditos con garantia hipotecaria o fiduciaria de vivien--
das de interés social;

b) Establecer reglas y tomar las medidas adecuadas para que
los planes de construccion que se realicen con los recursos destina-
dos al desarrollo del programa estén acordes con las necesidades re-

. sionales y nacionales, satisfagan las condiciones urbanisticas y arqui
tecténicas adecuadas y se desarrollen conforme a las caracteristicas
demogrdficas, econdémicas, sociales y financieras de cada regién, --
asi.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 piblico y de la banca privada;

c) Determinar el interés mdximo que puedan cobrar las inst-
tuciones con relacién a 1os créditos o préstamos que se otorguen con
apoyo financiero de los recursos con que cuente el Fondo, asi como
los intereses, primas y demds cargos que deperdn cobrarse a las ins
tituciones de crédito, con motivo de las citadas operaciones de apoyo;

d) Fijar los plazos maximos a que podran celebrarse las ope-
raciones, cuando éstas se realicen con el apoyo financiero del fondo
fiduciario;

e) Aprobar el monto y caracteristicas 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 articulo 46-o0, fraccién
I, dela Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones -
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Auxiliares, oyendo la opinién previa de la Comisién 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 ejecucién, de conformidad con lo dispuesto en el articulo --
46-0, fraccién I, del citado Ordenamiento;

g) Fijar el monto de las sumas suscritas, atendiendo a las ca-
racteristicas de los planes sujetos al apoyo financiero del fondo, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 46-0, fraccién VII de la men-
cionada L.ey Bancaria, ateniéndose a los limites que el propio Banco
de México establezca en materia de viviendas de interés social, de
conformidad con las facultades que le otorgan los articulos 19, III bis,
a) y 36, V, 4) dela 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 €l apoyo que hubie-
se otorgado;

i) Encomendar la realizacidn de proyectos especificos de vi-
vienda a alguna institucién de crédito capacitada para poder llevarlos
a cabo;

j) Las demds que autorice de manera expresa el fideicomiten-
te.

3. - Forma de Operaci6n. -

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 FGVI un
financiamiento que complemente sus recursos para la realizacién 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 privads para financiar
proyectos).

En su labor de promocién, el FOVI opera como oxganismo o-
rientador y de enlace entre los diversos sectores que participan di-
rectamente en la realizacion de proyectos habitacionales.

El FOVI también supervisa los proyectos, a fin de que resul-
ten adecuados en sus caracteristicas tanto socioecondmicas como de
ingenierfa. De esa manera, quienes adquieren una casa pueden estar
sezuros de que representa un patrimonio familiar firme.

Ademds, el FOVI presta asesoria técnica en lo que se refie-

re a elaboraci6n de proyectos y a determinax su viabilidad para se-
Yt on o ravmonna v ciatermacs de constriucceidn.e Asimismo. en lo
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Finalmente, el Fondo orienta sobre programas de venta de las
viviendas --med1ante promociones especiales-- y también en diversos
aspectos de caricter legal; entre ellos, la constitucién de fideicomisos
que faciliten la realizacion de la venta.

- Campo de Acci6n. -

El FOVI como organismo promotor del Programa Financiero de
Vivienda abarca en su actuacion a la totalidad de sectores-relacionados
con el area de la vivienda:

Gobierno Federal. - El FOVI es fideicomiso del Gobierno Fede-
ral. -

Banca Central. - El Banco de México, S. A. es fiduciario del Go-
bierno Federal en el Fondo de Operacidon y Descuento Bancario a la Vi-
vienda. - -

Banca Privada.- El FOVI le otorga apoyo financiero y le pro--
porciona proyectos viables de 1nver316n para los recursos qqe tienea
destinados a vivienda de interés social. ! .

Promotores y Constructores.> Les ofrecela asesorig técnica
necesaria para armar los programas y les facilita la consecucitn del
financiamiento para la construccién, conectandolos con las institucio-
nes que financian dichos programas habitacionales.

Propietarios de terrenos. - Les proporciona el asesoramiento
indispensable en relacién a valores de la tierra y urbanizacion y los
conecta con promotores o constructores de reconocida capacidady -
solvencia.

Colegios de Ingenieros y Arquitectos. - Colabora con dichos -
profesionistas en €l estudio de técnicas y materiales que permitan ia
realizacién de programas habitacionales a mds bajo costo y con ma-
yor duracibn.

Autoridades Estatales y Municipales. - FOVI realiza una la--
bor de sensibilizacién hacia la promocién de programas habitaciona-
les de interés social, mediante la agilizacién de tramites para €l o-
torgamiento de los permisos correspondicntes, asi como parala re-
duccién de cargas impositivas que permitan otorgar al adquirente una
vivienda, sin sacrificar la calidad y las condiciones minimas que de-
be reunir para €l arménico desenvolvimiento de su familia.
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5. - Identificacién de los ”Usuario"s" y lag relaciones con ellos. -

A través de las instituciones prlvadas de credlto pueclen ser
sujetos de préstamo en toda la Repuiblica Mexicana:

a) Obreros
b) Artesanos
c) Empleados
\ d) Comerciantes
e) Profesionistas

reuniendo fundamentalmente las siguientes caracteristicas:

-Ingreso mensual conyugal hasta de $3, 500.00 para viviendas
hasta de $62, 500. 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 A

-Que residan en €l local en donde pretendan adquirir ‘(1v1enda.

|

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 aprobacion técnica del
FOVIL

—— _h!
N LR
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I.  Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores. ,

El Infonavit es un organismo descentralizado del Gobierno Federal creado por .
Ley del Congreso publicada en el Diario Oficial del 24 de abril de 1972.

II. Objetivos del Instiwito.

Desde 1917, el Congreso Constituyente de Cuerétaro otorgd a los trabaja-
dores el derecho a una vivienda comoda e higi¢nica proporcionada por sus
patrones. Sin embargo, la proteccién que brindaba la fraccion XII del
apartado A del articulo 123 de la Constitucion, estaba limitada desde dos
puntos de vista. En primer lugar, la obligacion habitacional cubria uni-
camente a empresas ubicadas fuera de las poblaciones y, en el caso de
las urbanas, a las que tuvieran a su servicio a cien o mds trabajadores.
Al quedar excluidos del derecho a una vivienda los trabajadores urbanos
de empresas pequeiias, existia una discriminacién en funcion de la impor-
tancia econdmica del patrén y no de las necesidades del trabajador. En
segundo lugar, el establecimiento de una obligacion tan gravosa para los
patrones implicd en la practica que el precepto constitucional quedara
como letra muerta en los largos afios transcurridos entre 1917 y 1972,
dada la imposibilidad de que el Estado obligara de una mancra general a
las empresas a dotar a sus trabajadores de habitacion.

Ante esa situacién, surgid en el seno de la Comisidn Nacional Tripartita .
en 1971 la idea de sumar los esfuerzos del Gobierno Federal, del movi-

miento obrero y de las agrupaciones empresariales, para crear un mc-

canismo que permitiera dotar de vivienda a los trabajadores de México,

con visos de llevarse a la realidad con cardcter inmediato. Se recono-

ci6, ademds, la imposibilidad de que todos los trabajadores fueran do-

tados de vivienda simultdneamente y en el corto plazo. Por ello, la so-

lucidon debia apoyarse en un criterio de solidaridad, ya que seguramen-

te resultaria necesario dar prelacion a algunos grupos respecto de otros,

en funcién de sus necesidades.

Sobre estas bases, naci6 el Infonavit, organismo que tiene como atri-
bucidn operar el sistema conforme al cual los trabajadores puedan ad~
quirir en propiedad habitaciones coOmodas e higiénic.is,

En los términos de ia reforma constitucional efectuada, y del nuevo
articulo 136 de la Ley Federal del Trabajo, la anterior obligacion de
las empresas se sustituyd por una aportacién patronal del 59 sobre los
salarios ordinarios de los trabajadores a su servicio, lo cual implica
que estc porcentaje no se descuenta del ingreso del trabajador, sino que




representa un pago adicional del patrén, con cargo a sus propios recur-
sos. A cambio de ello, este pago es considerado como gasto de previ-
sion social y es, por ende, deducible para efectos del impuesto sobre la
renta.

A la fecha, las aportaciones patronales que integran el Fondo Na-
cional de la Vivienda para los Trabajadores ascienden a 2, 656 millones
dc pesos. Ademds de esta cantidad, el Gobierno ofrecid realizar una
aportacion 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 Infonavit destina los recursos que maneja a tres objetivos fundamen-
tales: ‘

a) Otorgar créditos a los trabajadores para:

i) Adquisicién en propiedad de viviendas, sea en conjuntos
promovidos por el Infonavit o construidas por terceros;

ii) La construccién individual de vivienda;
iii) La regeneracién o ampliacion de viviendas existentes

1v) La sustitucidn de pasivos adquiridos por el trabajador-
con anterioridad por cualquiera de los concepios ani s
apuntados.

Los plazos de estos créditos pueden ser de entre 10 y 20 aiios, con
un interés anual sobre saldos 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 vivien-
da decorosa incluso a trabajadores de salario minimo.

b) El financiamiento de la construccién de conjuntos habitacionales
los cuales, una vez terminados, puedan ser adquiridos por los
trabajadores con créditos del Instituto. ILa tasa de interés en
este caso ha sido fijada en el 8% anual.

c) Operar como un fondo de ahorro para los trabajadores, ya
que las aportaciones hechas por sus patrones integran una
cuenta individual a favor de cada uno de ellos, que al cabo de
10 afios les deberd ser reintegrada. Estos depdsitos no cau-
san intereses a favor del trabajador, lo cual se explica si se
considera que se trata de recursos que no salen de su bolsa,
sino que provicnen de sus patrones.



1I. Identificacion de los usuarios y las relaciones con ¢.ios. -

En los términos de su Ley orgdnica, estdn 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 pais wdefir_lidos
éstos por la Ley Federal del Trabajo— quedando exceptuados Gnica-
mente los trabajadores al servicio de los Poderes de la Unidn, cuyas
necesidades habitacionales son atendidas por el Fondo de Vivienda
del ISSSTE v el de las fuerzas armadas. En consecuencia, el univer-
so de derechohabientes de las prestaciones del Infonavit estd precisa-
mente delimitado.

En virtud de que no es posible que se otorguen crédilos con cardc-
ter inmediato a todos los trabajadores del pais, la Ley egtablece cri-
terios para fijar prioridades. Asi, deben tomarse en cuenta la deman-
da real de habitacion, las posibilidades reales de construccidon de coa-
juntos habitacionales en las diversas localidades, el monto de las apor-
taciones provenientes de las regiones del pais y, dentro de estos para-
metros, debe darse preferencia a los trabajadores de bajos salarios
con mayores necesidades de vivienda.

III. Campo de accidn. -

En consideracién a lo anterior, los programas del Infonavit, tanto
por lo que se refiere al otorgamiento de créditos individuales como al
financiamiento de la construccion de conjuntos habitacionales, deben
necesariamente tener un cardcter nacional.

Es por ello que la accion del Infonavit picieiue cubuir, lo més
rapidamente posible, a todo tipo de localidades, desde 1as grandes ciu-
dades hasta las pequeiias poblaciones, e incluso atender las necesida-
des habitacionales de los trabajadores rurales que caen dentro del ré-
gimen del Instituto. A poco més de un aiio de su establecimiento, el
Infonavit estd promoviendo la construccion de conjuntos habitacionales
en 29 ciudades del pais, en los cuales se erigen 51, 000 viviendas, con
una inversion superior a los 3, 300 millones de pesos.

Por otra parte, los programas de asignacion de creéditos individua-
les abarcan actualmente 37 ciudades, nimero que habra de elevarse
paulatinamente conforme avancen los programas de construccion.

IV. Forma de operacion. -

Con el fin de obtener la plena colaboracion de los sectores intere-
sados, -el Congreso de la Union dotd al Infonavit de una estructura ad-
ministrativa que asegura una amplia representacion en sus 6rganos
de trabajadores y patrones, en igualdad numérica con los representan-

tes designados directamente por el Gobierno Federal.




Dentro de este criterio tripartito, tanto el 6rgano supremo —la
Asamblea General, que cuenta con 45 miembros propietarios y otros
tantos suplentes— como el Consejo de Administracion, la Comisién.
de Vigilancia y el tribunal administrativo del Infonavit —la Comisién
de Inconformidades y de Valuacién— 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 Republica y, con el cardc-
ter de 6rganos de enlace con sus respectivos sectores, la Asamblea
designa también a un Director Sectorial de los Trabajadores y a un
Director Sectorial Empresarial.

Ademds de estos 6rganos nacionales, la Ley prevé la existencia
de Comisiones Consultivas Regionales de caricter tripartito a todo lo
largo y ancho del pais, asegurando asi que también a nivel local, los
sectores puedan coadyuvar a la adecuada realizacién de las finalidades
del Instituto.

La Direccidén General es el 6rgano que tiene a su cargo la ejecu-
cion de los acuerdos de los cuerpos colegiados y, en términos gene-
rales, la responsabilidad de la administracion del Instituto. Cuenta
con el apoyo de tres Subdirecciones —Técnica, Financiera y Juridica—
de las cuales a su vez dependen los diversos departamentos de linea
a cuyo cargo estdn los diversos aspectos de la accidn del Instituto.

La labor del Instituto a nivel regional estd a cargo de Delegados
designados por el Consejo de Administracién a proposicién del Direc-
tor General, los cuales cuentan con un 4mbito de accidén variable.

En esta etapa inicial los Delegados normalmente cubren a varias enti-
dades, aunque es de esperarse que a la larga su nidmero crezca con-
siderablemente.

V. Relaciones con otras instituciones. -

El Infonavit debe, de acuerdo con su Ley orgédnica, cuidar "que su
actividad se realice realice dentro de una politica integrada de vivien-
da y desarrollo urbano. Para ello podrd coordinarse con otros crza-
nismos piblicos" (articulo 4).

En esa virtud, los programas de construccién 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 6rganos colegiados del Instituto se encuentran representados va-
rias de esas entidades, como lo son el Indeco, el Departamento del



Distrito Federal y la Secretaria de Obras Pablicas. Asimismo, funcio-
narios del Infonavit forman parte de los 6rganos administrativos de di-
versos entes pablicos que tienen a su cargo la promocién de vivienda.
Lias Comisiones Consultivas Regionales permiten, por otra paite, la
coordinacién con autoridades locaies.

Por alumo, las actividades del Infonavit se encuentran sujetas a la
vigilancia de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico y de la Comi-

sion Nacional Bancaria y de Seguros.,

Rober o Molina -iasquel H.

'dmm.




Lic. Conrado Acevedo Cé&rdenas

El INDECO, Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comu-
nidad Rural y de la Vivienda Popular, conforme a su Ley Cons

titutiva inicié sus actividades formales el 21 de marzo de 1%71.

Se trata de un organismo plblico, descentratizado de car™ v

técnico, consultivo y promocional, con personalidad juridics y
patrimonio propios.

Las funciones y atribuciones Gue le competen son las siguisn-
tes:
a). - Realizar las investigaciones necesarias en toda la Ke-
plblica, para valorar las necesidades de las ¢isii,..as zonas
urbanas o rurales y proponer los planes, programas y sis
temas de ejecucion, que a su juicio sean convenientes, co
mo resultado de dicha investigacion,

b).- Proponer a las autoridades respectivas en catz cess,
las normas urbanisticas, arquitecténicas y de edificacién,
que determine la politica mds adecuada para el desarrollo

de la comunidad rural y de la vivienda popular.

c).- Participar en los programas y trabajos que, con rela
cion al desarrollo de la comunidad rural y de la vivienda

popular, efectden las Dependencias del Ejecutivo Federal,



los organismos descentralizados y las empresas de parti-

cipacién estétai.

d). - Promover las condiciones necesarias a fin de que ¢l
sector privado canalice sus recursos al desarrolio de la Co

munidad rural y a la construccion de la vxwenda popular.

e). - Propiciar la construccién de viviendas de bajo cesto,
edificios multifamiliares y zonas habitacionales para traba-
jadores de §5Casos recursos y procurar la regencracm de
zonas de tugurios y viviendas insalubres e inadecuadas,

tanto urbanas como rurales,

f). - Propiciar entre los habitantes de los poblados rursales
y de zonas urbanas, la cooperccién, ei trabajo colectiv

la ayuda mutua y cualquiera otra medida encaminada a
realizar las obras necesarias para mejorar sus condiciones
generales de ambiente y de habitacion, directamente o por
conducto de patronatos o comisiones y grupos de estudio.

g). - Sugerir medidas para el aprovechamiento del servicio
social obligatorio de los pasantes y profesionales, en toda
la Replblica.

h), - Adiestrar personal especializado en la planificacién,
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programacion y desarrollo de métodos para ia promocion y

ejecucién de los trabajos que son Su Cujv..

i).- 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 realizacion de

sus fines.

Segin su denominacién misma y las funciones y atribuciones
gescritas, el INDECO es - fundamentalmente - el Instituto pa

ra el Desarrollo,

Es decir, el INDECO aebe expresér su presencia formal tanto en

el medio 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 explotacion 6ptima de los recursos naturaies,
el trabajo tecnificado, las inversiones dinerarias del sector pabli
co y privado, los cuales contemplados en conjunto, generan in

cremento de renta que equivale al desarrollo. mismo.

El 30 de agosto de 1971, se publicé en el Diario Oficial el Decre |
to fechado el 24 cel mismo mes y afio, por medio Gel cual se
autoriza al INDECO para celebrar convenios de coordinacion con
los Gobiernos de las Entidades Federativas para la elaboracidn,

promocion y ejecuciéon de sus Programas de Desarrollo Urbano



y Vivienda Popular.

Para tal efecto el Presidente de la Repblica consider6:

Que el acelerado incremento demografico del Pais, aunado
a la emigracién de los habitantes del campo a la ciudad, haim
pedido, con frecuencia, tomar oportunamente las medidas indis

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 v

frecuentes posesiones al margen de la ley, consus correspon- |

dientes consecuencias negativas por la ausencia de servicios
pablicos, higiene, vivienda sin las condiciones satisfactorias mi
nimas y demds fenémenos que han determinado la aparicién de
las Ilamadas ''ciudades perdidas’ y ‘'cinturones de miseria’.

Que resulta indispensable establecer una pbll’tica tendiente
a remediar esas situaciones, mediante la adopcion de todas las
medidas aconsejables para regular y prevenir el desarrollo urba-
no. |
Que de acuerdo con nuestro régimen constitucional, existe
una clara concurrencia de atribuciones entre diversas entidades

del Gobierno Federal, de los Estados y de los Municipios, en la

solucién y previsién de estos problemas, lo que sugiere la con-

veniencia de elaborar planes coordinados para determinar las ac-



ciones que cada autoridad o entidad publica debe realizar.

De conformidad ¢on dicho Decreto el INDECO tiene establecidas

oficinas en ia totalidad de las capitaies de las enticzags federat

[

vas, y otras diversas para atender programas especi {_ adcs en

coordinacién con distintas dependencias de! Gobierno Federal,

entre las que podemos citar las del Programa Nacional Cafero

Gué tienen como finalidad proporcionar obras SGCifiés & .3 510
cuctores cafieros de escasos recursos en 15 esledcs del
sin repercutir los costos operacionales al Fondo Cafizro; las de

la regién de La Angostura, Chis., en donde ia Comisién -ile-

ral de Electricidad complementa un gigantezco sistema nicrsciéc

trico que exige la reubicacién de los poblades que habrén de ser
cubiertos por la llanura de inundacién de la presa v oficinas en
las regiones incigenas de la Zona Huicot, Tarahumara y fa Cos
ta e Michoacén.

Con fundamento en el propio Decreto de réferencia, ¢ (NZ=CC
tiene a su cargo promover ante las Dependencias rederzles v o3
organismos ael Sector PUablico competentes, la realizac:ly g 1S
acciones e inversiones congruentes con ios planes y pregramas
para la resolucién del Desarrolio Urbano y de la Vivienda Popu-
lar, especialmente la legitimacién de la tenencia de la tierra y

el establecimiento de fundos legales, con prevencién de espacios
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disponibles para el Gptimo crecimiento de las poblaciones.

Este dispositivo lo induce a mantener la mayor relacién con to-

das las instituciones del sector pablico, habiendo suscrito a la

fecha convenios especificos de trabajo con: Comisién Federai de
Electricidad, Departamento de Asunios Agrarios y Colonizacion,
Fondo Nacional de Fomento Ejidal, Comisién Construcicra e In
genieria Sanitaria, Comité Administrador del Programe Federal
de Construccidn de Escuelas, Secretaria de Recurscs Hidrauti-
cos, Instituto Gel Fondo Nacional de la Vivienda para los Traba

jadores, Instituto de Seguridad Social al Servicio de qs Trebaja

dores cel Estaco, etc. Por otra parte su Consejo bsté integrads
por el Secretario de Hacienda y Crédite PGblico que mngu como
Presidente y los Secretarios de la Presidencia, de [ndusiriay

Comercio, del Trabajo y Prevision Social, de Ctres Piblicas, Je

fe cel Departamento de Asuntos Agrarios y Colonizecién v de que,
por Acuerdo del Presidente de la RepGbiica, también concurren
con su representacién al mismo, INFONAVIT, FCV!, DDF v Ban
co de Mexico, S. A., tendientes a lograr en el Pais una srogr:
macién coordinada habitacional que se ha denominace:

INTEGRADA DE VIVIENDA.

()
U
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LIC. CONRADO ACEVEDO CARDENAS.



DEPARTAMENTO
DEL
DISTRITO FEDERAL
DIRECCION GFNERAL
DE LA
HABITACION POPULAR

II. -

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.

DIRECCION GENERAL DE LA HABITACION POPULAR.

Ing. Humberto Peniche

Los objetivos que tiene esta Institucién, estédn contenidos
en el Articulo 49 de la Ley Orgénica del Departamento
del Distrito Federal, y a continuacién se mencionan,

ART. 49.- Corresponderd a la Direccién General de la
Habitacién Popular:

1. Elaborar programas de habitacién y de fraccio-
namientos populares, ejecutarlos o promover -
su realizaci6n;

2, Cumplimentar los programas de regeneracién
urbana, en cuanto se relacionen con los de la
habitacién popular;

3. Colaborar con las instituciones del sector pabli-
" co o privado y con los particulares, para resol-
ver el problema de la habitacién popular;

4, Administrar los conjuntos habitacionales a cargo
del Departamento y promover la convivencia -
armoénica en los mismos, proponiendo los pro -
gramas y llevando a cabo las acciones que corres
pondan; y -

5. Las demaés atribuciones que le sefialen las leyes,
reglamentos, otras disposiciones legales o el Jefe
del Departamento.

A fin de dar cumplimiento a los objetivos que tiene esta -
Direccién General de la Habitacién Popular, marcados -
dentro de la Ley Orgénica del Departamento del D.F., se
ha estructurado segin el organigrama que se adjunta al -
presente,

Las 2 grandes dreas de trabajo representadas por las -
Subdirecciones, corresponden a una mecénica operativa
en la cual se conjugan esfuerzos de diferentes disciplinas
para llegar a alcanzar la finalidad Gltima que es la de -
dotar de viviendas a las clases mé&s necesitadas.

###
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III. -

L.a Subdireccibén de Proyectos y Construccién se encarga
bisicamente, a través de sus cuatro Oficinas, de la in--
vestigacién, proyecto y realizacién de las obras.

L.a Subdireccién de Operacién y Planeacién a través de -
sus cuatro Oficinas, se encarga fundamentalmente de in-
vestigar las condiciones que presentan los adquirentes, -
del control de la adjudicacién dc¢ viviendas, la adminis--
tracién de los Conjuntos Habitacionales y en si todo lo —
que representa la relacién entre esta Direccién General

"y las personas beneficiadas con la construccién de los -

programas habitacionales.

El campo de accidn que tiene basicamente esta Direccibn
General, se circunscribe, en materia de construccidn, a
la realizacién de Conjuntos Habitacionales que responden
a las necesidades econdmicas y sociales que demanda el
Pais. 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 sufi
ciente para las necesidades que tendrén los habitantes en
las mencionadas Unidades Habitacionales.

En materia de operacién, el campo de accibn que se tie-
ne, basicamente estd definido en torno a la politica de —
adjudicacién de viviendas que han'fijado las autoridades

del Departamento del Distrito Federal; dicha Politica es
la siguiente:

Se dara opcidén de compra de las viviendas que realiza -
el Departamento del D. F., a través de su Direccién Ge_
neral de la Habitacién Popular a:

1. - Afectados por obras de planificacién;

2. - Regeneraci6n de 4reas urbanas decadentes;

3.- Regularizacién de Colonias Populares; y

4, - Eventwalmente atencién de siniestros, (Damnificados)

##
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estd muy definido. i

El proceso normal de adjudicaci6én sigue el siguiente
mecanismo de otorgamiento:

En el caso de viviendas de interés popular, precio de

A

venta $30,000.00 serd necesario satisfacer los siguien
tes requisitos:

a). Presentar los siguientes documentos:

1.

Estudio socioeconémico, segin fé6rmula elabora-
da por la Subdireccién General de la D.G.H.P.

Actas de nacimiento, del sohci,tante y de sus -
hijos.

Acta de matrimonio.

Constancia de ingresos, expedida por el patrén o
empresa en donde t-abaja el solicitante.

Fotografias,

Ultimo recibo de renta (esto sélo para el caso de
damnificados).

b). El solicitante debe acreditar:

1.

2.

Ingreso familiar, que debe estar comprendido --
entre el salario minimo y los tres mil pesos. Para
casas de interés popular.

Ingresos de més de $2, 800.00 para casos de vivien-
das de interés social,

ed ¢). Dar un enganche de $1,500.00 y cubrir una renta -

mensual de $250.00 més $15.00 de seguro de vida.
Para viviendas de interés popular.

Enganche de $6, 250.00; renta de $575.00 mensuales:

&4
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d). Satisfechos los requisitos, se procede a la adjudi-

y $30.00 de seguro de vida, para vivienda con un
costo de $62, 500,00

Enganche de $8,000.00, renta mensual de $740.00
mds $40.00 de seguro de vida, para vivienda con
un costo de $80,000.00.

Los dos dltimos casos considerados, son viviendas
de interés social,

cacion mediante la entrega de la vivienda de que se
trate, toma de posesidn de 1a misma por el adqui-
rente y levantamiento del acta de adjudicacién.

Dentro de las funciones que realiza la Direcciéa Gene-
ral de la Habitacién Popular, se ti€fi¢ la necesidad de g
que exista una estrecha relacién y doordinacién, con .
una serie de Dependencias e Instituqiones del mismo -
Departamento del D.F ., y externas a €l tales como:

a). Organismos internos.

/

1.- Secretaria de Obras y Sérvicios;

2.- Contraloria General;

3.- Direccitn General de Tesoieria;

4.- Procuraduria de Colonias;

5.- Direccién General de Planificacion;

6.- Direccién General de Obras PiGblicas;
7.= Direccion General de Servicios Urbanos;

8.~ Direccién General de Obras Hidré4ulicas; '

9.~ Direccién General de Aguas y Saneamiento;

10. - Servicios de Transportes Eléctricos;
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11,- Metro; y -

12, - Delegaciones.

b). - Organismos externos:

10.-
11, -

12, -

Secretaria de la Presidencia;
Secretaria de Hacienda;

Secretaria del Patrimonio Nacional;

Cia. de Luz y Fuerza del Centro, S.A.;

Telefonos de México;

Petroleos Méxicanos;

CONASUPO;

INDECO;

Secretaria de Comunicaciones y Transportes;
Fondo Nacional de Fomento Ejidal;
INFONAVIT; y

Fondo de la Vivienda del ISSSTE.
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. FONDO DE LA VIVIENDA ISSSTE

j

Arq. Enrique Avila Riquelme

FONDO DE LA VIVIENDA

ISSSTE

De acuerdo con las bases de seguridad social que consigna nuestra
Constitucibén, se crea el Fondo de la Vivienda para los trabajadores al ser
vicio del Estado, por Decreto Presidencial publicado el 28 de diciembre -
de 1972. o

El alto contenido social del Decreto, transforma el vocablo "Suje-
to de crédito" por el de "Sujeto de Vivienda' como Gnica férmula que pef-
mitird a todos los trabajadores obtener morada digna y decorosa, median

te las aportaciones que el Estado hace, constituyendo depdsitos a su favor

y de acuerdo con los plazos e intereses nunca antes otorgados por organis

’ bl

mo alguno.

OBJETIVOS

a) Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los tra
bajadores obtener crédito barato y suficiente para:
L.a adquisicioén en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas, in-
cluyendo aquellas sujetas al régimen de condominio;
La construccion, reparacion, ampliacién o mejoramiento de sus habita
ciones; y
El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores.

b) Coordinar y financiar programas de construccién de habitaciones desti
nadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.

_El propdsito primordial del Fondo no es simplemente proyectar conjun
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tos que consten exclusivamente de casas sino €l de crear verdaderas
unidades que permitan a los trabajadores integrarse al concepto So--
cial de Vivienda, con todo lo necesario para su convivencia digna, in
corporando elementos, tales como: escuelas, tiendas con articulos -
de primera necesidad, clinicas, campos deportivos, centros cultura-
les, etc. |
En el momento en que la vivienda sea ocupada por el trabajador, .
éste debera aportar el sentido de solidaridad para evitar el deterioro fi-
sico de las viviendas. El Fondo proporcionara orientacién permanente
en este sentido, utilizando sistemas de informacién y comunicacién pre-
viamente establecidos.
FORMA DE OPERACION
La Comisién Ejecutiva del FONDO DE LA VIVIENDA es bipartita
y paritaria. Esta representada por la Secretaria de Hacienda y Crédito
Pablico, la Federacion de Sindicatos de los Trabajadores al Servicio del
Estado y un Vocal Ejecutivo designado por la Junta Directiva del ISSSTE.
Por otro lado, su organizacion funcional se divide en tres areas:
Juridica Social, Financiera Administrativa y Técnica, con la participa--
cion de profesionales especializados,
Los recursos del Fondo se integran con las aportaciones que las
entidades y organismos p@blicos enteran al Fondo cie la Vivienda ISSSTE,
por el equivalente a un 5% sobre los sueldos basicos o salarios de sus --

trabajadores.

Los sueldos basicos o salarios equivalen al sueldo o salario presu--
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puestal, al Isobresuéldo y ala compensaciéh. . E1 tope méaximo para el
pago de las aportaciones a que estan obligados los organismos piblicos
sera el equivalente a diez veces el salario minimo 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 inscripcién del trabajador se realiza automaticamente una vez
que la Dependencia, donde presta sus servicios, entera al Fondo la apor
tacion correspondiente.

A efecto de tener un control de Beneficiarios;;que permita al Fondo
conocer sus caracteristicas propias y necesidades de vivienda en los dife
rentes lugares del pais, se ha disefiado una forma que se denomina "Asig
nacion de Namero de Cuenta". Esta ha sido elaborada por socidlogos, -
analistas de sistemas y otros especialistas, de manera que permita su -
procesamiento por medio de computadoras electrdnicas.

Una vez procesadas las formas se realizaran eétudios socioecond-
micos para la aplicacim de los recursos del Fondo. Esto se haréd conside
rando entre otras, las siguientes circunstancias: La demanda de habitacio
nes y las necesidades de vivienda, dando preferencia a los trabajadores de
bajos sueldos o salarios en las divefsas regiones o localidades del pais,
el monto de aportaciones y el nimero de trabajadores de las diferentes re

giones del Territorio Nacional.

Ahora bien para poder otorgar y fijar los créditos a los trabajado
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res en cada localidad o regién, se tomara en cuenta el nimero de miem
' bros de sus familias, el sueldo o salario, o ¢1 ingreso conyugal y las ca
racteristicas y precios de venta de las habitaciones disponibles.

Los créditos concedidos a los trabajadores devengarédn un interés
del cuatro por ciento anual sobre saldos insolutos y podran ser pagados -
en un plazo méaximo de veinte afios. Por otro lado, dichos créditos esta~
ran cubiertos por un seguro, que libere al trabaj ador o a sus beneficia--
rios, de las obligaciones derivadas de los mismbs,, cuando sufré de inca
pacidad total o permanente, o cuando fallezca. El costo de este seguro
seré cubierto por el Fondo.

Los financiamientos para la construccién de conjuntos habitacio-
nales estaran sujetos a concurso y se est ablece la obligacién para los -
constructores de adquirir con preferencia los materiales que provengan
de empresas ejidales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre
cio a los que ofrezcan otros proveedores.

CAMPO DE ACCION

Como lo define la Ley, los derechohabientes del Fondo son aque-
llos trabajadores que estén al servicio de los Poderes de la Unién; de los
Gobiernos del Distrito y Territorios Federales; de los Organismos Pabli
cos que estdn sujetos al régimen juridico de la Ley Federal dre los Traba
jadores al Servicio del Estado y que ademés estan incorporados a la Ley
del ISSSTE, asi como también los trabajadores de confianza y los eventua

les de las mismas Entidades y Organismos Piblicos.
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Es importante mencionar que los Gobiernos de los Estados de la
Federacion podran celebrar convenios con el Instituto, al través del Fon
do de la Vivienda, para ofrecer a sus trabajadores el beneficio de una ha
bitacién propia. | .
RELACIONES CON LOS SINDICATOS Y OTRAS
INSTITUCIONES

En virtud de que los trabajadores del Estado estdn agrupados, en
su gran mayoria, en Sindicatos que pertenecen a una Federacidon que pa-
ra su mejor funcionamiento cuenta con comités Coordinadores Estatales
y Regionales, éstos son el conducto idoneo para hacernos llegar rapida-
mente los informes necesarios y llevar a sus afiliados los elementos y

la orientacidn directa sobre el Fondo y sus beneficios.

Aquellos organismos que cuentan con Sindicatos independientes, -

también seran éstos, los conductos para llevar a sus afiliados los ele--
mentos y la orientacidén sobre el Fondo y sus beneficios.

Finalmente, las dependencias que no cuentan con Sindicato, la -
orientacion a sus trabajadores serd comunicada al través de las autori-
dades administrativas correspondientes.

Por otro lado, el Fondo mantiene relaciones perrﬁanentes de co-

municacidén con otros organismos afines.
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. DIRECCION DE PENSIONES MILITARES

Arq. Juan Weber Soto

1.- NOMBRE DE LA INSTITUCION:

DIRECCION DE PENSIONES MILITARES
Creada con caricter de organismo descentra
lizado Federal, ademis de contar con una personalidad juridi-

ca y patrimonio propio.

2.- OBJETIVOS DE LA INSTITUCION:

A) Manejar elﬂ sérvicio de pensiones, compen
saciones, asi como los haberesL de retiro y demds 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 aétivo del Ejército, Fuerza -
Aérea y Aramada.

D) Coordinar y financiar los programas de

Construcciotn.

3.- FORMA DE OPERACION:

Mediante sistemas de financiamiento que per .

mitan a los beneficiados, obtener créditos baratos y suficientes
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DIRECCICON DE PENSI

para:

A) Adquirir en propiedad, habitaciones c6mo-
das e higiénicas, .incluyendo las que estén sujetas al régimen de
condominio.

B) Reparaciénes, ampliaciones 0 simplemente
n{ejoramientos de sus habitaciones.

('3)‘ El pago de los pasivos contraidos por los
conceptos anteriores.

D) Arrendamientos a preéibs moédicos.

4.- CAMPO DE ACCION:

Para la demanda de habitacion y las nécesidg_
des de vivienda, se tomarin en cuenta las'silguinentesACircunsta&
cias:

A) Se dara preferencia a los militares de ba-
jos habéres, en las diversas regiones 0 localid‘ades del. pais.

B) Al nimero de militares en el activo en las
diferentes regiones 6 localidades del territorio nacional.

C) De acuerdo al monto de aportaciobn al fon-
do proveniente de las diversas regiones y localidades del pafs.

Estos tres puntos nos encaminan a una facti-

bilidad y posibilidad real de " financiar - las construcciones ha
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bitacionales.
IDENTIFICACION DE LOS "USUARIOS", Y LAS RELACIONES
CON ELLOS. -

La identificacién se llevard a cabo median
te encuestas socio-econdmicas que nos' permitan conocer, con
exactifud, las necesidades de cada uno de los miembros.

| Con base en la documentacién correspondien
te, se dictari una resolucibn en ‘un término de dias, con
tado a partir de la fecha en que hubiere 1ecibido la Direccitn
dicha documentaciébn. La resolucién se notificard al interesa
do, ya sea personalmente 6 por correo certificado con Iacuse -
de recibo, a efecto de que en un plazo determinado (____ dias)
contados a partir de la fecha en que reciba la notificacion, for
mule las objeciones que tenga y ofrezca la;a pruebas que estif- ,
me pertinente, las cuales deberd rendir ante la propia Direc-=
cibén, en un plazo no. mayor de treinta dias.
RELACION CON OTRAS INSTITUCIONES:

INDECO

INFONAVIT

FONDO DE LA VIVIENDA ISSTE

tratando de normalizar criterios en los asun-«

tos afines.,
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LA HABITACION EN LAS CIUDADES NUEVAS

Arq. Justino Reyes Retana

El término habitacién, como el de habitat, es muy amplio, pudiéndose con-
sidarar como &) medio acondicionado por el hombre para vivir. Sin embargo,
se ha generalizado la deformacidén de aceptarlo poho el espacio para la fa-
milia, toméandose en calidad o sindénimo de hogar.

En esta disertacidén entenderemos por habitacidén el &rea urbana destinada a
la vida del grupo bé&sico familiar y social después del lcrabajo, la diversidn
la actividad comercial, los negocios y otras ,diferehtes; el tema tratado an-
te ‘ustedes, es el de la habitacién en las ciudades nﬁevas del plan nacional
que impulsa el consumo federai_ a través de la Secretaria de Obras Pablicas
y en el que la Comisién del Desarrolio Urbano del Pais se co‘ordina con di-
versas dependencias internas y exteimas del Sector Publico y Privado gara
llevarlo a cabo.

Las nuevas ciudades, son la gr&fica de una correcta organizacibébn econdmi-
ca y social; localidades diserfiadas en base a un programa guiadc por cuida-
dosa investigacién, de acuerdo a los principios eéenciales; unidades dis--
tribuidas de tal suerte que la aétividad de quienes en ellas vivan pueda ser
verificada sin dificultad; organizacién de los habitantels para 1.a ocugpacion
plena de su fuerza de trabajo.

Limitar el nlimero de vecinos a un minimo de arranque y a un méaximo acep-
table, con el objeto de que la ciudad cuente desde su primera etapa con -
los servicios que demande la comunidad.

Los tratadistas més distinguidos han sefialado que ambos extremos coavie-
ne sean de 25,000 y 100,000 habitantes, respectivamente; el limite menor

forma una agrupacién urbana que puede sostener los servicios fundamenta~



les y el mayor es autosuficiente para la vida de su poblacidén haciendo a -

la nueva urbe autartica.

Esforzarse para que sea la nueva ciudad bella, eomprensible y arménica A'en
sus zonas, partes y elementos, asi como abarcable y fiscalizable.

Lograr la fluidez en los movimientos de peatones y vehiculos, separando -
el transito incompatible y trazando las vias de acuerdo con los adelan:os

de la ’ingenieria especializada.

Construir una localidad segura, principalmente para lqs nifios, ancianos y
mujeres, permitiendo que sus juegos y traslados, sobre todo los cotidia--
nos, queden separados del transito rodado; hasta donde sea posible, a =
distinto nivel en los cruzamientos.

Guiar el proyecto con el propdsito de trazar una ciudad para la marcha a -
pie o en bicicleta del hogar el trabajo, sin demandar mé&s de 15 minutos de
tiempo al cubrir distancias extremas.

Hacerla soleada, defendida de\los vientos peligrosos, con grandes espa--
cios abiertos; verde, por sus arboledas, prados y por quedar limitada en su
contorno por granjas, casas de campo, centros deportivos, viveros, clubes
campestres y lugares de esparcimiento entre la vegetaciédn para el meior uso
del tiempo libre.

Ajustar los programas para contar con una comunidad cuyos miembros tengan

un mejor nivel de ingresos y el més bajo gasto posible.

Por Gltimo, zonificando y densificando correctamente la ciudad con el obje-

to de alcanzar el ordenamiento mejor del tiempo vy espacio, y dando las fa-

cilidaces para un equipamiento urbano moderno.




La zona habiracional de las nuevas ciudades, que toma su nombre de la -
que prepondera pudiendo asi ser industrial, comercial, administrativa, de
altos estudios, turfstica, etc., se compone de subzonas ¢ue contienen -
todos los tipos de habitaciones demandadas y posibles de obtener en pro-
piedad o alquiler para las familias de diferentes ingresos.

La certera conjugacién de viviendas de costo reducido, precioc medio v al-
to costo, est&n sujetas en las nuevas ciudades, a los logros del mejor ur
banismo, arquitectura, y la ingenieria actual.

Los maestros del urbanismo moderno han coincidido en que lo més conve-
niente en la organizacidén urbanaes-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 deberé&n contener 50 fnil habitantes, los dis--
tritos 25 mil, los barrios 12,500 y las células 3,125 creacidn de acuerdo
con el desarrollo de los paises y sus regiones.

La agrupacidén de dos secciones hace factible una urbe ideal que en algunas
naciones se califica de metropolitana, tres grupos de ellas como una rhetré__
poli firme,

El distrito, que como se ha dicho tiene 25 000 habitantes, es el escalén -
comunitario con el que debe iniciarse el proyecto de una localidad formal;
tiene la poblacidn de las antiguas aideas de importancia y es el proyectado
para la primera etapa de las Ciudades del Plan Nacional en marcha, conte-
niendo este submetropolis de primer rango, corredofes industriales, centros
y subcentros urbanos y aldeas centros del medio rural, todas ellas programa_

cas para la descentralizacién de las grandes conurbaciones del Pais.
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En los proyectos que realiza la Secretaria de Obras Publicas, de acuerdo
con su Titular el sefior ingeﬁiero Luis Enrique Bracamontes, la composi--
cion de los barrios agrupa dos supermanzanas, que contienen cada una -
dos células residenciales.

Las supermanzanas tienen un desarrollo perimetral aproximado de dos Ki-
lébmetros, se procura que sus lados sean de 500 metros. Los accesos a -
cada supermanzana consisten en cuatro vias que parten de las cuatrc par.
tes del perimetro, llegando al centro de servicios comunes en forma de -
aspas de molino, lo que evita cruzamientos, semaforos y agentes de ré..
sito. Las penetraciones para comunicar los paquetes de casas, se di3po-
nen de adentro hacia afuera.

Las vias perimetrales a que nos hemos referido, son de trénsito répico -
"urbano (50 kms. promedio); las cuatro penetraciones tienen una seccién
transversal de 24 a 30 metros, son de transito 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 trénsito lento (menor de 20 km/ Lora)
y se proponen empedrados, siendo de la mas pequefia anchura funcional en
vista de que por reglamento hay una restriccidn para los alineamicnios no
menor de tres metros, consiguiéndose asi que las arterias minimas tengen
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 via, 'se venda en condominio para combi~-
nar casas de diferente frente, altura y alineamiento con pequefios comer-
cios, habiendo asi la posibilidad de juegos de distribucién en los que se

hecen intervenir diversas edificaciones, plazas, arbolados y andadores,

gue permiten el movimiento formal y belleza arquiteCténica, evitando - -

S



monotonia en las entradas més importantes de esas unidades habitaciona-
les. \

En el centro de las supermanzanas, se disponen los comercios de barrio,
la escuela primaria, el jardin de nifios, la plaza civica particular con su
k,iosco; el &rea de juegos infantiles y espacios arbolados.

Para las viviendas se han estudiado frentes de 4, 5, 6, 7 v hasta 10 me~--
tros, cén fondos que varian a partir de 17.50 m, esto con el obr;?eto de eli-
minar repeticiones desagradabies, aumentar el mercado de las casas v fa- '
cilitar la adquisicibén a familias de bajos recursos.

Las normas de vialidad y el criterio que las guia, consisten en dejara -
cargo del municipio y de los realizadores, el espacio minimo funcional -
de movimiento, y a los particulares el mé&ximo econdmico de espacios -
verdes vy e;tacionamientos frente a sus casas. El cbdigo correspondiente
especifica el tipo de plantas, &rboles, setos v enredaderas que deban ser
plantados y cuidados por cada propietario, v las sanciones por incumpli-
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 adquisicibén de la habitacién.

Cada elemento es estudiado de acuerdo a los tipos propuestos por los dise-
riadores industriales, en los diversos materiales y sus combinaciones.
Las ciudades se estudian abarcando su medio rural, en el que deberé es-
tablecerse la habitacién que no pueda contener la localidad urbana.

Un negociante de viviendas se podria limitar al tipo de f&cil venta, oa ~

los compradores que sean sujetos de crédito, el Gobiermno Federal, no es
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negociante, representa una promocién de interés nacional y no puede ni -

desea soslayar la demanda de los trabajadores de bajos ingresos.

Y
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S5i el ingreso femiliar depende
de una persona con un turno de
trabajo, el 85% de las familias
obreras investigadas pueden pa-
gar créditos hasta por $30,000,
el 10% hasta $40,000 y el 5%
hasta $55,000 con enganche de
S%y el resto en 15 afios al 9%
anual sobre saldos insolutos.

ARQ. JUSTINO REYES RETANA

EL INGRESD FAMILIAR OBRERO ACTUAL FRENTE A
LA DEMANDA DE CASAS EN PROPIEDAD EN "CIVAC"

La demanda de casas habitacidn en la
"Ciudad Industrial del Valle de Cuernavaca"
estd llamada @' tener las magnitudes expresa-
das en el Anexo 1, segin indican los resul-
tados de la '"Encuesta Fobre'ingresos y gas-
tos familiares", reali?ada por el Banco Na-
cional de México en 1963, y la investigaci@n
similar que efectud "CIVAC" un afo después
entre 604 familias obreras capitalinas, con-
siderandoque la compra de dichas casas pue-
de realizarse con enganche de 5% y el resto
a pagar en 15 afos con interéds de 9% anual
sobre saldos insolutos, suponiendo que todo
el sostén econdmico familiar esté rspresen-
tado por el trabajo de una sola persona du-
rante sdlo una jornada o turno de trabajo.
£l resumen del Anexo mencionado es el si-
guiente:

DEMANDA DE CASAS HABITACION EN LA "CIU-
DAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA"

PORCIENTOS DE

MONTO DE LOS CREDITOS LAS FAMILIAS
HASTA $30,000.00 85,0%
DE $30,000.00 & 40,000.00 10.0

DE 40,000.00 & 55,000.00 5.0
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Sin embargo, segin los resul-
tados de las encuestas del
Banco Nacional de México sobrs

~ingresos de obreros jafes de

v
'
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familia y turmoe de trabajo,
deben estimarse de 1.5 & 2
jornadas al calcular la remu-

neracién del jefe de familia.

£l ingreso familiar aumenta si
hay horas "extra", si la espo-
sa tiene empleo de base 0 si
ocurren ambas cosas.

Sin embargo, no debe tomarse como
base al estimar ecta damanda Jdnicamanta la
remuneracién del jefe de familia en umna so-
la jornada de trabajo, sino el ingreso co-
rrespondiente a una jornada y media, o0 mejor
aun a dos jornadas, porque la "Ciudad Indus-
trial del Valle de Cuernavaca" ha sido pro-
yectada para asegurar ocupacidn plena a la
fuerza de trabajo de su poblacidén, y por
tanto es factible que las empresas instala-

das en ella laboren como promedio un turno

y medio, cuando menos.

Asi, hay dos posibilidades de aumen=

tar el ingreso familiar: la primera exists

cuando los traba jadores tienen oportunidad
de laborar en horas extraordinarias; la se-
gunda, si también tienen acceso a emplecs de
base la esposa u otro miembro de la familia,
conuna alternativa consistente en la combi-

nacidén 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-
traacerca de las jornadas de trabajo regis-

tradas en 64 establecimientos manufactureros.,

S



"'Segln averigud el BaNaMex, el
. 38.2% de los obreros interro-
gados reciben percepciones a-
~~dfcionales a su salario, mien-
_tras el 51% de los que no las
reciben tienen salarios altos
~y el 19% salarios medios.

Cuando el obrero jefe de fami-
~lia dispone de ingresos adis

cionales a su salario bésico,
‘aquéllos representan mds del
30% del total,

ENCUESTA SOBRE INGRESOS DE OBRERGS
JEFES DE FAMILIA EN 12 EMPRESAS

Los resultados de esta investigacidn
seexponen en los Anexos 2 y 3; cabe antici-
par que el 38,2% de los traba jadores interro-
gados cuentd, ademas de su ingreso personal,
con percepciones que elevan considerablemen-

te el ingreso familiar, segin se vera.

Los obreros limitados a una remune-
racion personal para el -sostenimiento de su
familia representan el 61.8% de los investir
gados. De los primeros el 28.6% recibe un;
percepcidn baja, aproximadamente de $787.25
a $960.78; el 19,1% cobra de $1,026.00 a
$1,468.75, que puede considerarse como remu-
neracidén media; el 51.0% gana de $1,528.2p
a $1,952.51, o sea una retribucidn altsa, y

el 1.1% restante obtiene salarios mayores.

£l panorama del ingreso familiar se
transforma notablemente cuando el obrero je-
fe de familia dispone ae aportaciones adi-
cionales que en promedio.general pondeTado
representan poco mds del 50.0% de su ingre-
so-personal; es asi como los estratos de in-
gresos familiares arrojan los siguientes re-

sultados:
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De $1,145.70 a  $1,467.16 17.6%
" 1,663.70 a 1,999.65 . 32.0
" - 2,110.89 a 2,482.47 25.1
" 2,542.64 a 2,604.90 © 9.3

més de  3,000.00 _15.8

100.0%

Es indispensable sefalar que estos
ingresos fueron revaluados para el presente
periodo 1968-69, pero no con el incremento
de 25% que registrd el salario minimo urbano
del Distrito Federal, sino Unicamente con el
de 14% que sufrid el salario minimo urbano
en el estado de Morelos frente al vigente en
el Distrito fFederal durante léed, loque per-
mite un margen mayor de seguridad en las a-

firmaciones anteriores.

ENCUESTA SOBRE TURNOS 0O 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 emplec de personal
distintopara desarrollar mds de un turno de
traba jo, o bienal pago de horas ds labor ex-

traordinarias, lo que en el primer caso re-

s amimree e

[ ———



Segln las encuestas del BaNa-
‘x, practicadas en 64 indus-
ias del DF, se trabajan en

promedio l1.81 turnos diarios y

“3s que mas lo hacen son las
edianas, con 2.07 turnos con-

tra 1,76 para las grandses y

1.65 para las chicas.,

dunda en un nivel de empleoc mayor, y en el

segundo en beneficio del ingreso familiar.

DelaAencuestaque elaboré al respec-
to el Banco Nacional de México en 64 indus-
trias del Distrito Federal, se obtienen las
conclusiones siguientes respecto al ndmero
de turnos o jornadas de trabajo, al ndmero
de obreros y al nimero de empleados.

Las empresas fueron clasificadas se-
gun su capacidad, y por e;de segun el nudmero
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-

ber el 46.8% (Anexos 4 y 5).

Las industriasiinterrogadas laboran
en promedio general ponderado 1.81 turnos
diarios, mientras que tomando en cuenta los
grupos en que fueron divididas se obtiene

esta distribucidn:

Chicas 1.65 turnos
Medianas 2.07 "
Grandes 1.76 "
Promedio 1.81

(Fuente: Anexo 7)

Segin tales cifras las empresas me-

dianas son las que explotan mds su capacidad



3

t

[PURSEN

Se comprobd que las empresas
«~ prefierenretener a su personal
en horas "extra", circunstan-
cia importante puesto que basta
.. media jornada mads para que el
traba jador duplique su salario.

[

™

-

s

]

de produccién.

£Es muy importante sefialar cdmo las
industriasutilizan en gran medida a su per-
sonal trabajando en horas extraordinarias,
IMPOGRTANCIA QUE RESALTA PORQUE DE ACUERD(
CON LA LEY FEDERAL DEL TRABAJO BASTA MEDIA
JORNADA LABORAL MAS PARA QUE UN OBRERO DU=-
PLIQUE SU SALARIO, conforme puede apreciarse

en las siguientes magnitudes:

NUMERO DE OBREROS POR EMPRESA

CHICAS MEDIANAS5 CRANDES

=¥
UN TURNG 50.7 B6.6 232.,5¢
UN TURNGC Y MEDIO 40.0 '
D0OS TURNOS 47.0 125.7

D0OS TURNOS Y MEDIO 40.0 100.0

TRES TURNOS 32.5 128.5 424.,0

PROMEDIO 45.6 114.3 306.1-

(Fuente: Anexo 6)

Como se ve no hay correspondencia
proporcional entre el aumento en el ndmero
de turnos y el incremento del nimero de o=
breros, si bien esta particularidad puede
explicarse cuando se trata de industrias con
area relativamente reducida, peroc que labge

ren un numero mayor de turnos.

Por otra parte, el 43.7% de las in-

dustrias objeto de la encuesta trabaja un

.
. et ey e A ————
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£151.7% de las industrias es-
tudiadas trabajande2d 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
caso.,

' E156.9% 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-
porcidén sube al 78.4%, lo que
confirma la posibilidad de am-
pliar el ingreso familiar,

solo turno, el 4.6% un turno y medio y el

51.7% restante de daos a tros turnos (Anexo

5).

Los datos de este Gltimo documento
reiteran que las empresas que aprovechan me-
jor su capacidad de produccidn son ias lla-
madas medianas, puesto que apenas el 28.6%
de ellas labora un solo turnao, en tanto gue
el otro 71.4% lo hace durante dos o tres. Ep
cambio las cifras relativas a las empresas

pequefas y grandes son rTespectivamente de
46.6% y 53.4% en el primer caso, y de 61.5%

y 38.4% en el segundo.

Llevando adelante este andlisis, ei
Anexo 7 indica que Unicamente el 43.1% del
personal ocupado por las 64 negociaciones
labora en aquellas que s6lo trabajan un tur-
no, cifra que referida exclusivamente a o-

breros es de 39,8%.

Tratdndose 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 asi el aprovechamien-

to ya indicado de su capacidad productiva.
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Ademas, los empleados adminis-
- trativos, cuya remuneraciodn es

mayor que la del personal obre-
ro, representan un 30% del to-
tal empleado en los tres tipos
de industrias investigadas.,

Basandose en lo anterior, es
sequro que aumente la demanda
créditos inmobiliarios
por cantidades mayores, supe-

" riores incluso a $55,000.

b

Es indispensable hacer referencia
también a la importancia del personal admi-
nistrativodentro del total empleado, ya que
segun puede observarse en el Anexo 8 repre-
senta abroximadamente un 30.0% en los tres
grupos de industrias, ademds de que sus re=-

muneraciones son mayores que las del perso-

nal obrero.

Ante las consideraciones anteriores,
que robustecen la factibilidad de ampliar &l

ingreso familiar mediante trabajo en horas
3

»

extraordinarias, por la ocupacidén de la es-

posa u otro miembro de la familia, o bigu

complementando las dos posibilidades, veamds

los cambios que causan en la demanda de vi-

viendas que inicialmente habiamos sefalado,

y en las diferentes capacidades de pago. A-
nalizando la primera se elaborarcn los Ane=-
x0s 9 y 10, cuyos resultados se pueden sin-

tetizar asi:

DEMANDA PARA CASAS HABITACION EN LA"CIUDAD IN-
DUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA', CONSIDERAN-
DO COMO INGRESO FAMILIAR EL CORRESPONDIENTE
A UN TURNO Y MEDIO Y DOS TURNOS DE TRABAJO

MONTO DE LOS_CREDITOS 1.5 TURNOS 2 TURNOS
Hasta $30,000.00 60.0% 37.0%
De 30,000.00 & 40,000.00 22.0 26.0
De 40,000.00 & 55,000.00 13.0 22.0
Més de 55,000.00 5.0 15.0




ansiderando como ingreso fa-
miliar el correspondiente a
,.1l.5 y 2 turnos de trabajo, la
" demanda de casas de $30,000 a
. $40,000 aumentaria al 22% vy
26%, respectivamente; la ds
~$55,000 al 13% y al 22%, y la
~demds de $55,000 al. 5% y 15%,
respectivamente.

v

res

Segun puede observarse en estas ci-
fras cuando se consideran los ingresos co-
rrespondientes a una y media y a dos jorna-
das laborales, la demand% de inmuebles con
valor hasta de 530,000.00159 reduce & 60.0%
y 37.0% respectivamente, pero en cambio au-
menta d 22.0% y 26.0% la de los valuados en-
tre $30,000.00 y $40,000.00, y & 13.0% y°
22.0% la deaqusellos cuyo valor fluctlda entre

$40,000.00 y $50,000.00, en el mismo orden.,

Analizando el aumento en el ingresa
aludido, resulta ademds una demanda para cré-
ditos inmobiliarios superiores a $55,000.00
equivalenteal 5.0% en ei%%rimero de los ca-

N
sos, y al 15.0% en el sé@undo, aproximada-

mente.,

Respectoa la segunda consideracitn,
conviene decir que con base en la encuesta
sobre salarios industriales realizada por lé
Direcci6bn General de Estadistica en la (lti-
ma semana de Octubre de 1965 (cuyas cifras
correspondientesal Distrito fFederal se con-
signan en el Anexo 1l1), los salarios indus-
triales, ya revaluados para el periodo 1968
-69 con el incremento que se fijé a Morelos,

fueron clasificados en cuatro grupos:
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Minimo \3 750.00
Medio " 1,250.00
Alto " 1,750.00

Técnico no

profesional " 2,050.00

Ninguna de tales remuneraciones per=-
mite, dentro del plazo e interés sefalados,
lo mismo que del gasto familiar normal para

pago de renta, la compra de casas con valor

superiora $40,000.00, minimo requerido para,
que una construccidén relna condiciones acep-

tables de aspecto y calidad (Anexos 12, 13

y 14),

Esto no obstante, como en la ciudad!

industrial nueva tendran oportunidad de tra=
bajar ambos cb6nyuges, u otro miembro de la
familia en defecto de la esposa, utilizando
las cifras anteriores se formularon las si-
guientes combinaciones acumulativas para asi

apreciar los aumentos del ingreso familiar:

Un salario minimo més un minimo 200.0%
Un salario medio mads un minimo 160.0%
Un salario medio mds un medio 200.0%
Un salario alto mds un minimo 142.8%
Un salario alto més un medio 171.4%
Un salario alto mds un alto 200.0%
Un salario téc-

nico N.P. mas un minimo 136.5%
Un salario " més un medio 160.0%
Un salario " méds un alto 185.3%

Un salario " mas un técnico 200.0%
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Por otra parte, si la familia
recibe mas de un salario per-

, sonal su capacidad para pagar

L]

L

un inmueble sube desde 136.5%
hasta 200%.

- 11

Enestas cifras puede advertirse cé-
mo la capacidad para pago de inmuebles se e-
leva desde 136.5% hasta 200.0% si la familia

recibe més de un salario personal.

Tomandoc 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 condi;iones sefialadas, o sea 9% a{
nual sobre saldos insolutos, 15 afos como
plazo para el pago y un enganche de 5.0%
del valor del inmueble; entre $55,000.00 y
$80,000.00 con requerimientos idénticos, sal-
vo tasa anual de 10.0¥ sobre saldos insolu-
tos, y ante préstamos superiores a SB0,000.0Q
uninterés de 11.0% para el monto del adeudof
con enganche del 20.0%. Los alcances de las-
demandas para valores superiores a $40,000.C0

se enuReran en seguida:

CUANDO SE DESTINA EL 11.7% DEL
INGRESQ FAMILIAR PARA RENTA

(familias de 7 4 9 miembros)

ALCANCE
COMBINACIONES CREDITO
Un salario alto mas un alto $42,496.00
Un salario téc-
nico N.P. mas un medio 40,067.00
Un salario téc-
nico N.P. mas un alto 46,138.00

Un salario téc-
nico N.P. mas un técnico 49,781.00



CUANDO SE DESTINA EL 14,3% DEL
INGRESO FAMILIAR PARA RENTA

(Familias de 4 4 6 miembros)

Un salario alto més un medio $44,519.00

Un salario altao mas un alto 51,888.00
Un salario téc-
nico N.P. mas un minimo 41,510.,00
Un salario téc-
nico N.P, mas un medio 48,971.00
Un salario téc-
nice N.P, mas un alto 56,390.00
Un salario téc-
nico N.P, mads un técnico 60,843.00

CUANDO SE DESTINA EL 15.6% DEL
INGRESO FAMILIAR PARA RENTA

(familias de 1 & 3 miembros)

Un salario medio mds un medio $40,472.00

Un salario alto mas un minimo 40,450.00

Un salario alto mas un madio 48,566.00

Un salario alto més un alto 56,661.00

Un salario téc-

nico N.P. més un minima 45,329.00

Un salario téc- -
nico N.P, mas un medio 53,423.00
Un salario téc- '

nico N.P. més un alto 58,065.00

Un salario téc-

nico N.P. mas un técnico 62,649.00

Cifrascomo las anteriorss nos reve-
lan la importancia de la demanda de casas ha-
bitacién con valor superior a $40,000.00, méa-
xime que, como se vio en los datos de la en-
cuesta practicada por el Banco Nacional ds
México sobre los ingresos de los trabajado-
res, aproximadamente el 20.0% y el 50.0% de

los obreros industriales reciben remunsracio-
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Finalmente, es posible desti-
acuerdo con &l FoVi,
hasta el 20% del ingreso men-
sual al pago de casa -y en
ciertos casos hasta sl 25%-,

porque la compra de sste tipo

, de bienes afecta favorablemen-

te el &nimo del adquirente,

costa de sacrificios.

.medio més otro salario medio,

'uno minimo,

nes medias y altas, respectivamente, amén de

gue alrededor cel 38.0% dispone aparte de su

salariode aportaciones adicionales amplifi-

catorias del ingreso fapiliar gue represen-
b

tan poco mds del 50% defsu remuneracidn.

Aun cuando las Gltimas cifras indican
que las comoinaciones de ingresos que permi-
ten capacidad para pagar inmuebles de mas dg
$40,000.00 comienzan a partir de un salar.o
y un alto mas
recalcar

gs necesario

situacién tal sdélo rige si se evallan las

cantidades gque erogan a%tualmente las ?ami—
lias como renta de casa,%pero CUANDO EL GAS-
TO SE DESTINA A LA COMPRA DE ESE TIPRO Dé
BIENES CAMBIA POR COMPLETO LA PREDISPOSICIQN
SIQUICA DE UNA MISMA PERSONA, QUE GUEDA DIS-
PUESTA DE INMEDIATO A AUMENTAR LA CUANTIA DE
TAL EROGACION, SACRIF1CANDO, INCLUSO,

LAS

CORRESPONDIENTES A OTROS RENGLONLCS.

Por todo ello se estima posible que
la familia esté en condiciones deafectar fé-
cilmente hasta el 20.0% de su percepcidn men-
sual, y en ciertos casos el 25.0%. £n conso-
nancia con esta experiencia se exponen luego
las dos posibilidades cuyas cifras permiten
aquilatar,

aunque sblo en rforma aproximada,

laampliacidén do la demandza cuando ya el in-
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greso de una persona por un solo turno labo-

ral permite adquirir uma propiedad inmmuebles

de mds de $40,000.00 (Anexos 15 y 16).

CUANDO SE DESTINA EL 20.0% DEL
INGRESO

COMBINACIONES

Un salario téc-

nicao N,P.

Un salario
Un salario
Un salario
Un salario
Un salario

Un salario

nico N.P.

Un salario

nico N.P,.

Un salario

nico N.P,

medio
medio
élto
alto
alto

téc-
téc-

téc-

Un salario téc-

nico N,P,

mas

_mas

d
mas

mas un técnico

un
un
un
un

un

un

un

un

minimo
medio
minimo
medio
altao
minimo

medio

alto

FAMILIAR PARA RENTA

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

80,320.00

CUANDO SE DESTINA EL 25.0% DEL
INGRESO

Un salario alto

Un salario

nico N,P.

Un salario
Un salario
Un salario
Un salario
Un salario

Un salario

nico N,P,

Un salario

nico N.P.

Un salario

nico N.P.

Un salario

nico No)e

téc-

medio
medio
alto

alto
alto

téc-

téc-

téc~

téc~

mas

mas

més

un

un

un

un

un

un

un

un

un

minimo
medio
minimo
medio
alto
minimo

medio

alto

técnico

FAMILIAR PARA RENTA

$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

112,726.00

L T
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Excluyendo a los obreros solte-
“rosy a los jefes de familias con
ias de 9 personas, quedan 3,069
jefes de familia que son clien-—
m~tes potenciales para las casas
'~ de interés social en CIVAC.

[

De ellos, 797 reciben salario
""alto, 766 salario técnico, 585
.salario medio y 45 disfrutan

de salarios mayores que los
--anteriores.

Sin tomar en consideracién a los scl-
teros, ni a8 los obreros jefes de familias in-
tegradas por mas de nueve miembros (ya qus
los primercs no presentan perspectivas de
compra, por lo menos de inmediato, y los se-
gundos tienen baja capacidad econdmicz amén
de que su nUmsro es reducide), los 4,000 o=
breros que trabajan en las empresas ya esta-
blecidas y laborardn en aquellas que estan a
puntode iniciar sus operaciones en’la CIVAC
se reducen a 3,069 jefes de familia, quienes
suponiendo que desarrollen el tiempo maximo
que permite la (ey Federal del Trabajo, ©
sean l.4 turnos, y que su remuneracién cons-
tituya todo el ingresc familiar, quedariaﬁ
distribuidos en la forma siguiente, tomando
como base los resultados de las encuestas
realizada§ por el Banco Nacional de Mexico:

JEFES DE JEFES DE JEFES DC
FAMILIAS FAMILIAS FAMILIAS
DE 2 A3 DE 4 A6 DET7AS9
MIEMBROS MIEMBROS MIEMBROS

(15.6% A (14.3% A (11.7% A TO-
RENTA) RENTA) RENTA) TAL

TOTAL 905 1,455 709 3,069
SALARIO BAJO 258 416 202 876
SALARIO MEDIO 172 278 135 585
SALARIC ALTO 235 378 184 797
SALARIO TECNICO 226 363 177 766

SALARIO MAYGR 14 20 11 45



o

Destinandoa rentael 11.7%, el
“1.3%o0el 15.6% de sus ingre~
: 3s, segln el nimeroc de miem-
bros de su familia, los clien-
*35 potenciales serian aproxi-
1 3damente 824,

=
oy

b

Relacionando las capacidades eco-
némicas representadas por los niveles ds sa-
larios sefialados en el cuadro anterior, con
el pago de 10% de snganche y ds abonos men-
suales para amortizar los costos de las ca-
sas de interés social tipos S$-1R-A, S§-2R-2,°
5-2R-1, S-3R-D y S-2R-A, o0 sean respectiva-
mente $400, $415, $425, $435 y $440, se ob-
tienen como resultado las siguientes apre-
ciaciones sobre la demanda de tales inmue-

bles:

Considerando ﬁnicqunte los porcen-
tajes de 11.7, 14,3 vy l%.ﬁ que de acuerco
con el nimero de sus miembros éastan las fa-
miliasenranta, el total de clientes poten-

ciales seria aproximadamente de 824.

Perosi, por otro lado, se toman co-
mo base los porcenta jes del ingreso familiar
que permite el FoVi para el pago de renta,
que son el 20% cuando el ingreso mensual no
es mayor de $1,500, y el 25% cuando no scbre-
pasa los $3,000, el nimero de clientes poten-
ciales aumentaria con 2,148 adicionales a los

mercionados en el parrafo anterior.

En consecuencia, si todas estas fa-

milias estuvieran enaptitud de destinar has-



:ro se elevan hasta 2,972 si en
lugar de tales porcentajes se
snlicael 25% que permiteel Fo-

i cuando el ingreso mensual fa-
miliar no excede de $3,000, lo
que serd fécil tomando en cuen-
.31 la percepcidn de la esposa u
. tros miembros de la familia.

<

taun 25% de su ingreso mensual para pagoc de
renta -lo cual es factible en la realidad,
puesto que no se ha tomado en cuenta la re-
muneracién de la esposa o ;lgﬁn otro miembro
de la familia-, la demanda para los cinco
tipos de casas sefialados alcanzaria la ci-

fra de 2,972 unidades, aproximadamente.

3
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ANEXO 1
Hoja 1. -

ESTRATOS DE INGRESO PROMEDIADOS, REVALUADOS 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.1. EN

UN PLAZO DE 15 ANOS, 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
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 lias 9
770 120 11834 .95 110 10848 2.11 90 8875 .84 85 8382 1.26
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 1.37
2398 374 36883 .84 343 33826  2.64 280 27613 1.58 263 25936 .95
2760 430 42406 .53 394 38856 1.79 323 31854 1.16 303 29881 .63
3300 S15 50788 .3 472 46548 1.05 386 38067 .74 363 35798 .31

Nota:- Segin sea el nimero de miembros de la familia, ser4 el monto que se destine al pago mensual de renta.

1 A 3 miembros =~ 15.6% del ingreso familiar
4 A 6 miembros 14.37 “ o
7 A 9 miembros 11.79, ™ " "

10 omis miembros 11.0% " v "
Datos obtenidos por la encuesta del Banco Nacional de México sobre ingresos y egresos familiares (1963).

Nota:- Cifras :edondeadas dec estratos de ingreso, capacidades de pago y alcance de los créditos.
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ALCANCE
DEL
CREDITO

8382
8875
9556
10157
10848
11834
12327
12426
13017
13510
14990
15976
17455
17948
19132
19526
21301
21992
23372
25542
25936
27613
28569
29881
31163
31854
338726
35798
36883
38087
38856
424006
46548
507868

DEMANDA
PORCIENTOS ACUMULADOS

N O N

N

10

(1 O~ N & &N

.26
.84

.32

.65
.11
.95
.11
.13

.Ol
.38
.11

.03
.75

.85
.0l
0l
.32

-37

.02
.l?
.95

1.58

N~

.80

.63
01.6

.16
.64
.31
.84
.74

.79

.53

.05

.31

FAMILIAR

% ACU-
MULADO

1.26
2.10
4.42

11.07

13.18

14.13

16.24

26 .37

32. 38

37.76

39.87

51.90

56 .65

59,50

63.51

67.52

69.84

71.21

79.23

82.40

83.35

84.93

88.73

89 .36

90.52

91.68

94.32

94 .67

95 .47

96.21

98.60

98.53

99.58

99.86

EN

CREDITO
MAS

8823

9342
10059
10692
11419
12457
12976
13080
13702
14221
1577¢
16817
18374
18893
20140
20555
22423
23150
24603
26888
27302
29068
30106
31455
32805
33532

35608.

37684
38826
40073
400803
44540
48001
5346&

5%

ANEXO 1
(Hoja 2)

CREDITOC
MAS 10%

9313

5861
10617
11285
12053
13148
13696
13806
14463
15010
16655
177560
19394
198472
21257
21695
23667
24435
25968
28379
28817
30680
31776
33200
34625
35392
37584
39775
40980
42256
43172
47117
51718
56419
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ENCUESTA DEL BANCO NACIONAL DE MEXICO SOBRE LOS INGRESQOS
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 .0% DE MAS FAMILIAS
690.57 787.25 7
717.83 818.32 35
721.67 822.70 9
738.75 842.17 2
742.00 845.88 1
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 1
1288.12 1468.45 34
PARCIAL 19.1% 67
1340 .60 1528.28 23
1452.56 1655,61
1514 .65 1726.70 4
1517.12 1729.51 23
1592.98 1816.00 84
1616.40 1842.70 5
1712.73 1952.51 23
PARCIAL 51.0% 178
1583.33 2261.00 3
3000.00 3420 .00 1
PARCIAL 1.1% 4
_TOTAL 100.0% 349
SIN APORTAC. ADIC. 349 61.8
CON APORTAC. ADIC. 215 38.2
564 100.0

ANEXO 2
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ENCUESTA DEL BANCO NACIONAL DE MEXICO SOBRE LOS INGRESOS
DL OBREROS JEFESDE FAMILIA CON APORTACIONES ADICIONALES
DCL GRUPOD FAMILIAR EN 12 EMPRESAS INDUSTRIALES (1964)

INGRESOS

DEL JEFE

705.00
551.33
847 .50
705 .56
811.00
816.43

APORTACION
ADICIONAL

300 .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

PROMEDICO 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 PRODO.

1650.00
1814.24
1950.00

1150 .00
1019.47
1000.00

PROMEDICO PDO.
PROMEDIO PDO. GRAL.

%

42,5
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

41.0
242.2

41.0

69.6
56.1
51.2

56.6
52.3

TATAL

1005.00
1083.33
1107.50
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 .00
2833.71
2950 .00

PARCIAL

TOTAL

REVALUADD
CON 14.0%

1145.70
1234.99
1262.55
1273.08
1338.73
1467.16

17.6%

1663.70
1692.90
1728.99
1877.19
1999.65

32.0%

2110.89
2166.66
2353.74
2464.82
2482.47

25.1%

2542.64
2604 .90

9.3%

3192.00
3230.43
3363.00

15.8%

100.0%

Na. DC
FAMILIAS

~ N L e

N W1

20

54

fu—
(G2

20

30

8

34

215
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No. DE EMPRESAS, OBREROS,

EMPLEADGS,

ANEXO 4

OBREROS Y EMPLEADOS

POR EMPRESA, DE LA ENCUESTA REALIZADA POR EL BANCO NACIONAL
DEMEXICO SOBRE INDUSTRIAS QUE SE CLASIFICARON POR SU NIVEL
DE EMPLEOD Y POR LAS JUORNADAS DE TRABAJO QUE DESARROLLAN

CHICAS
HASTA 100 EMPLEADOS Y TRABAJADURES

TOTAL

100
S0
40
90
40
70
90
30

100
40

100
50
S0

100

 SUMA 1030
No. de empl.

por empresa 73.6

40
80
60

SUMA 180
No. de empl.

por empresa 60.0

OBREROS

1 TURNO

50
70
30
30
10
40
80
20
S0
30
80
40
60
80

710

S0.

1 1/2 TURNG

30
60
30

120

40.

EMPLEADOS

50 -

20
10
60
30
30
10
10
10
10
20
10
30
20

320

22.

10

30
60

20.

No. DE
EMPRESAS
14

3

ZZ

S e e T



ANEXO 5
NUMERO DEE EMPRESAS DE LA ENCUESTA REALIZADA POR EL BANCO NACIONAL DI:

MEXICO EN 1964 CLASIFICADAS POR LAS JORNADAS DE TRABAJOQUE DESARROLILAN

TOTAL 1 TURNO 13 TURNOS 2 TURNOS 24 TURNOS 3 TURNOS
% % % % % %
V. H. V. H. V. H. V. H. V. H. V. H.

TOTAL 64 100.0 100.0 28 100.0 43.7 3 100.0 4.6 14 100.0 21.8 3 100.0 4.6 16 100.0 25.0
CHICAS 30 46.8 100.0 14 50.0 46.6 3 100.010.0 7 S50.0 23.3 2 66.6 6.6 4 25.0 13.3 |
MEDIANAS 21 32.8 100.0 6 21.4 28.5 7 50.0 33.3 1 33.4 4.7 7 43.7 33.3

GRANDES 13 20.4 100.0 8 28.5 61.5 : S5 31.3 38.4

wd

V:- PORCIENTOS INTEGRALES VERTICALLS

H:- PORCIENTOS INTEGRALES HORIZONTALES

T4
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NUMERQO DE TURNOS Y TURNQS PROMEDIOC QUE LABORAN' LAS 64
EMPRESAS EN LA ENCUESTA DEL BANCO NACIONAL DE MEXICO

CHICAS

MEDIANAS

GRANDES

NOTA:

TURNOS EMPRESAS

1 14
1.5 3
2 7
2.5 2
3 4

30
1 6
2 7
2.5 1
3 7

21

8
3 -3

13

X.F.

14.0
4.5
14.0

—
Ll SR )

N

foy
w«

—

[S2 o)

. .

o o (4]

N
w
.

o

PROMEDIO GENERAL

X F
1.65 30
2,07 21

64

PROMEDIO

FRECUENCIAS

X.F.
49.50
43.47

22.88

115.85

o o O o

X = 1.65
X = 2.07
X = 1.76
X = 1.81

zd
ANEXQO 6
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ANEXO 7

L4

No. DE OBREROS Y EMPLEADOS DE LA ENCUESTA REALIZADA POR EL
BANCONACIONAL DE MEXICOSOBRE INDUSTRIASQUE SE CLASIFICARON
PORSUNIVEL DE EMPLEQ Y POR LAS JORNADAS DE TRABAJOQUE LABORAN
(En porcientos integrales verticales)
CHICAS MEDIANAS GRANDES PROMEDIO
Em- Em- Em- GENERAL
Obre- plea- Obre- plea- Obre- plea-

Total ros dos Total ros dos Total ros dos

UN TURNO
No. de empleados S51.2 51.8 §50.0 25.2 21.6 34.0 50.8 46.7 60.7 43.1 39.8 350.7

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 .

DOS TURNOS Y MEDIO

No. de empleados 5.4 5.8 4.6 5.3 4.1 8.2 2.6 2.3 3.3
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

e ”



TOTAL
TOTAL
0BREROS
EMPLEADOS

CHICA
TOTAL
OBREROS
EMPLEADOS

mMEDTIA R
TAQTAL
0BREROS
EMPLEADQS

GRAND
TOT AL
UBREROS
EMPLEADGS

—

red

NUMERO DE OBREROS Y EMPLEADOS EN LAS 64 EMPRESAS SOBRE LAS QUE
CLASIFI-
CADAS POR SUCAPACIDAD Y POR LAS JORNADAS DE TRABAJO QUE DESARROLLAN

REALIZO UNA ENCUESTA EL BANCO NACIONAL DE MEXICO EN 1964,

TOTAL
11040 100.0
7750 70.2
3290 29.8
S
2010 100.0
1370 68.1
640 31.8
N AS
3370 100.0
2400 71.2
970 28.7
£ S
5660 100.0
3880 70.3
1680 29 .6

l1TURNGO
4760 100.0
3090 64.
1670 35.1
1030 100.0
710 68.9
320 31.1
850 100.
520 61.1
330 38,
" 2880 100.0
1860  64.
1020 35,

1 1/2 TURND
180 100.0
120 66.6
60 33.4
180 100.0
120 66.6
60 33.4

2 TURNOS
1650 100.0
1212 73.5
440 26.7
480 100.0
330 68.7

150  31.3
1170 100.0

880 75.2

290  24.8

2 1/2 TURNOS

290
180
110

1
ap
30

180
100
80

P

ANEXO 8

100.0

. 62.0

38.0

1a0.0
72.7
27.3

100.0
55.5
44.5

3 TURNOS
4160 100.0
3120 75.7
1010 24.3
210 106.0
130 61.9
80 38.1
1170 10600.0
900 76.9
270 23.1
2780 100.0
2120 76.2
660 23.8

.3

g2
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ESTRATOS DE INGRESO PROMEDIADOS, A 1968-69, CONSIDERANDO EL INGRESOPOR  fiia'|. -
JORNADA Y MEDIA DE TRABAJO, CAPACIDADES DE PAGO MENSUAL PARA RENTA, '

MONTOS DE LOS CREDITOS QUE SE PUEDEN PAGARCON ESA CAPACIDAD AL 9% ANUAL
S.S.1. ENUNPLAZO DE15ANOS 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 11.7%PARA RENTA 11.0% 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 1.26
1323 206 20315 5.38 189 18639 10.13 154 15187 6.65 145 14299 2.32
1701 265 20134 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 1.37
3597 561 55325 .84 514 50690 2.64 420 41420 1.58 395 38954 .95
4140 645 63609 .53 592 58382 1.79 484 47731 1.16 455 44871 .63
4950 772 76134 31 707 69723 1.05 579 57100 .74 544 53648 .31

NOTA: Segin sea el nimero de miembros de la familia, serd el monto que se destine al pago mensual de renta.
1 4 3 miembros 15.6% del ingreso familiar,
4 4 6 miembros 14.3% del ingreso familiar,
7 & 9 miembros 11.7% del ingreso farhiliar,

10 6 més 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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ALCANCE
DEL
CREDITO
12524
13313
14299
15187
16272
17751
18441
18639
19625
20315
22485
23964
26134
27021
28698
29289
31952
33037
35108
38264
38954
41420
42899
44871
46844
47731
50690
53648
55325
57100
58382
63609
69723
76134

DEMANDA FAMILIAR EN PORCIENTOS ACUMULADCS

%

1.26
.84
2.32
6.65
2.11
.95
2.11
10.13
6.01
5.38
2.11
12.03
4.75
2.85
4.01
4.01
2.32
1.37
8.02
3.17
.95
1.58
3.80
.63
1.16
1.16
2.64
.31
.84
.74

.53
1.05
.31

% ACU-
MULADO
1.26
2.10
4.42
11.07
13.18
14.13
16.24
26.37
32.38
37.76
39.87
51 .90
56 .65
59.50
63.51
67.52
69.84
71.21
79.23
82.40
83.35
84 .93
88.73
89.36
90.52
91.68
94,32
94 .63
95.47
96.21
98.00
98.53

99,58

99.89

CREDITO
MAS

13184
14014
15052
15987
17129
18686
19412
19621
20659
21385
23669
25226
27511
28445
30210
30832
33635
34778
36958
40280
41006
43602
45159
47235
49312
50246
53361
56475
58240
60109
61458
66961
73397
80146

5%

ANEXD 9
Aoja 2

CREDITO
MAS 10%

13915
14792
15887
16874
18079
19723
20489
20709
21805
22571
24983
26626
29037
30023
31886
32543
35501
36707
39008
42515
43281
46021
47665
49856
52048
53033

56321

59608
61471
63443
64868
70675
77469
84592

28
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ANEXO 10
Hoja 1. -

ESTRATOS DE INGRESO PROMEDIADOS, A 1968-69, CONSIDERANDO EL INGRESO POR
DOS JORNADAS DE TRABA JO, CAPACIDADES DE PAGOMENSUAL PARA RENTA, MONTOS
DE LOS CREDITOS QUE SE PUEDEN PAGAR CON ESA CAPACIDAD AL 9% ANUAL S.S.1.
EN UN PLAZO DE 15 ANOS Y DEMANDA FAMILIAR EXPRESADA EN PORCIENTOS

1 A 3 MIEMBROS 4 A 6 MIEMBROS 7 A 9 MIEMBROS

ESTRATOS DE INGRESO 15.6% PARA RENTA 14.3% PARA RENTA 11.7% PARA RENTA

10 o MAS MIEMBROS

11.0% PARA RENTA

Capacidad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de
fami-

lias %

de pago del fami- de pago del fami- de pago del fam- de pago del
para renta crédito lias § para renta crédito has § para renta crédito lias % para renta crédito

1540 240 23668 .95 220 21696 211 180 17751 .84 169 16666
1764 275 27120 S5.38 252 24852 10.13 206 20315  6.65 194 19132
2268 353 34812 4.75 324 31952 §.30 265 26134 6.01 249 24556
2772 432 42603 2.32 396 39053 4.01 324 31952 2.80 304 29980
3320 518 51084 3.17 474 46745 5.40 388 38264 4.01 365 35996
4056 633 62426 1.16 580 57199 3.80 474 46745 2.38 446 43984
4796 748 73767 .84 685 67554 2.64 561 55325 1.58 527 51972
5520 861 84911 .53 789 77810 1.79 645 63609 1.16 607 59861
6600 1029 101479 .31 - 943 92998 1.05 772 76134 .74 726 71597

Nota:- Segin sea el nimero de miembros de la familia, sera 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 6 mas miembros 11.0% " "

AR~

.26
.32
11
.11
.85
.37
.95
.63
.31

Datos obtenidos por la encuesta del Banco Nacionalde México sobre ingresos y egresos familiares (1963).

Nota:- Cifras redondeadasde estratosde ingreso, capacidadde pagoy alcance de loscréditos.
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ALCANCE
DEL
CREDITO
166466
17751
19132
20135
21696
23668
24956
24852
26134
27120
29980
31952
34312
3595¢€

101479

DEMANDA FAMILIAR EN PORCIENTGS ACUMULADOS

1.26
.84
2.32
6.65
2.11
.95
2.11
10.13
6.01
5.38
2.11
12.03
4.75
2.85
4.01
4.01
2,32
1.37
8.02
3.17
.95
1.58
3.80
.63
1.16
1.16
2.64
.31
.64
.74
1.79
.53
1.05
.31

% ACU-
MULADO

1.26

2.10

4.42
11.07
13.18
14,13
16.24
26 .37
32.38
37.76
39.87
51.90
56.65
56.50
63.51
67.52
6G.84
71.21
79.23
82.40
83.35
84.93
88.73
89.36
90.52
91.68
94.32
94.63
95.47
9€.21
98.00
98.53
99.58
99.89

CREDITO
MAS 5%

17544
18686
20140
21196
22839
248915
25850
26161
27511
28549
31559
33635
36646
37892
40280
41111
44848

46301

49208
53776
54710
58240
60213
63015
65526
66961
71114
75370
77654
80146
81910
89385
97898

106526

ANEXO 10
Hoja 2

CREDITO
MAS 10%
18517
19723
21257
22371
24106
26297
27264
27613
29037
30133
33310
35501
38679
399495
42515
43391
47336
48870
51938
56759
57746
61471
63553
66511
69361
70675
75059
79551
81962
84592
86454
54344
103330
112753

3o
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ANEXO 11

SALARIO MEDIO PAGADO EN LA ULTIMA SEMANA DE
OCTUBRE DE 1965 EN ELD.F. A OBREROS INDUSTRIALES

INDUSTRIAS

PROMEDID GENERAL

SALARIO MINIMO EN
SALARIO MINIMO EN

$ 150.00 X 4.28
$ 250.00 X 4.28
$ 350.00 X 4.28
$ 420.00 X 4.28

TOTAL ORDINARIO
310.600 282.70
149.09 140.60
162.15 152 30
167.05 140.39
192,54 180.17

., 200 .67 175.90

| ,206.67 190.81
213.02 194.75
213.70 195.19
221.75 188.76
230.59 220.77
234.66 217.10
238,92 184.75
294,14 221.04
255. 46 254,12
258.06 224,21
258.35 240.92
262.22 222.04
265.89 189.86
267.16 236.91
274.08 235.71
279.62 226.24
285.50 285.50
289.52 241.55
312.48 264 .82
339.13 318.04
400 .70 361.42
420 .27 302.67
X = £848,29 X = 253.54

27
EL D.F. 1964 - 1965 = $ 645.50
MORELOS 1967 - 1968 = " 735.00 =
$§ 642.00 MAS 14.0% = $ 731.88
¢ 1,070.00 MAS 14.0% = § 1,219.80
§ 1,498.00 MAS 14.0% = § 1,707.72
5 1,797.60 MAS 14.0% = 8§ 2,049.26

EXTRAQGRDINARIO
92.81

49.90
56.15

66.11
62.23
66.84
53.56
40.28
84.68
60 .67
36.58
65.32
67.97
37.46
110.07
76.49
70.11
23.75
82.85
100.91
8735

. 79.58
114.34
65.97
180.99
120.79

14.0%

3/
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CAPACIDAD ALCANCE ALEANCE % HO-
INGRESO DE PAGO DEL DEL % VER- RIZON
MENSUAL PARARENTA ADEUDO CREDITO  TICAL  TAL

MINIMO 750 87 8651 9106 100.0  100.0
MEDIO 1250 146 14418 15176 100.0
ALTO 1750 204 20186 21248 100.0
TECNICO NO PROFESIQNAL 2050 239 23646 - 24890 100.0
MINIMG MAS UN MINIMO 1500 175 17302 18212 200.0
MEDIO MAS UN MINIMO 2000 234 23070 24283 160.0
UN MEDIO 2500 292 28837 30354 200.0
ALTO MAS UN MINIMO 2500 292 28837 30837 142.8
" UN MEDIO 3000 351 34605 36425 171.4
" UN ALTO 3500 409 40372 42496 200.0
TECNICON.P.MAS UNMINIMG 2800 327 32298 33997 136.5
" UN MEDIO 3300 386 38065 40067 160.9
" UN ALTO 3800 444 43833 46138 185.3
" UN TECNICO 4100 479 47293 49781 200.0

NOTAS:

32 -

ANEXQO 12

POSIBILIDADES EN LA CAPACIDAD DE PAGO FAMILIAR.-PARA ADQUIRIR
CASAS HABITACION EN LA "CIUDAD INDUSTRIAL DEL_VALLE DE .CUERNAVACA"
11.7% DEL GASTO FAMILIAR PARA RENTA

Para créditos hasta de $ 55,000.00 se calcularan los pagos al 9%
A S.5.1.; de $ 55,000.00 a ¢ 80,000.00 10% A S.S5.I1. y mas de
$ 80,000.00 11% A S.S.I..

Cuando las familias se componen de 7 @& 9 miembros, ss.destina

para renta aproximadamente el 11.7%.

Para estimar el alcance del crédito, se considerd el adeudo como

el 95% del mismo, es decir se considera un 5% de enganche.

B et

SO U S —

e e ey s e ¢ e ¥ Aeme T e



32
ANEXO 13

POSIBILIDADES EN LA CAPACIDAD DE PAGO FAMILIAR PARA ADQUIRIR
CASAS HABITACION EN LA "CIUDAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA"

MINIMO
MEDIO
ALTO
TECNICO NO
PROFESIONAL

MINIMO MAS
UN MINIMO

MEDIDO MAS
UN MINIMO
MEDIC MAS
UN MEDIO
ALTO MAS
UN MINIMO

ALTO MAS
UN MEDIO

ALTO MAS
UN ALTO
TECNICO N.P.
MAS UN MINIMO

TECNICO N.P.
MAS UN MEDIO

TECNICO N.BP,
MAS UN ALTO

TECNICO N.P.

MAS UN TECNICO
\

NOTAS:

14,3% DEL GASTO FAMILIAR PARA RENTA

CAPACIDAD ALCANCE ALCANCE
INGRESC DE PAGO DEL DEL % VER- % HORI-

MENSUAL PARA RENTA ADEUDO CREDITO TICAL ZONTAL
750 107 10573 11129 100.0 122.2
1250 178 17622 18549 100.0
1750 250 24672 25969 100.0
2050 293 28901 30421 100.0
1500 214 21147 22259 200.0
2000 286 28196 25679 160.0
2500 357 35245 37095 200.0
2500 357 35245 37059 142.8
3000 429 42295 44519 171.4
3500 500 49295 518858 200.0
2800 400 39436 41510 136.5
3300 471 46524 48971 160.9
3800 543 53340 56390 185.3 122.2
4100 | 586 57803 60843 200.0 122.2

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 10% 4
5.5.1. y mas de $80,000.00 11% A S.S.I. !
Cuando las familias se componen de 4 & 6 miembros, sse
destina para renta aproximadamente el 14.3%.

Para estimar el alcance del crédito, se considerd 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

CAPACIDAD ALCANCE ALCANCE
INGRESO DE PAGO DEL DEL % VER- % HORI-
MENSUAL PARA RENTA ADEUDO CREDITO TICAL ZONTAL

MINIMO 750 117 11535 12141 100.0 133.3
MEDIO 1250 195 19225 20236 100.0 133.3
ALTO 1750 273 26915 28330 100.0 133.3
TECNICO NO

PROFESIONAL 2050 319 31529 33187 100.0 133.3
MINIMO MAS

UN MINIMO 1500 234 23070 24283 200.0 133.3
MEDIO MAS

UN MINIMO 2000 312 30760 32377 160.0 133.3 !
MEDID MAS

UN MEDIO 2500 390 38450 40472 200.0 133.3
ALTO MAS ‘

UN MINIMO 2500 142.8 38450 40450 142.8 133.3
ALTO MAS |

UN MEDIO 3000 468 46140 48566 171.4 133.3
ALTO MAS

UN ALTO 3500 546 53830 56661 200.0 133.3
TECNICO N.P,

MAS UN MINIMO 2800 436 43064 45329 136.5 133.3
TECNICO N,P.

MAS UN MEDIO 3300 514 50754 53423 160,9 133.3
TECNICO N.P,

MAS UN ALTO 3800 592 55164 58065 174.9 125.8
TECNICO N.P.

MAS UN TECNICO 4100 639 59519 62649 188.7 125.8
NOTAS: Paracréditos hasta de $55,000.00 se calcularon los pa-

gos al - 9% A S5.S.I.; de $55,000.00 a $80,000.00 10% A

S.S5.I. y més de $80,000.00 11% A S.S.I.

Cuando las familias se componen de 1 &4 3 miembros, se

destina para renta aproximadamente el 15.6%.

Para estimar el alcance del crédito, se considerd sl a-

deudo como ‘el 95% del mismo, es decir se considera un
. 5% de enganche.
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ANEXD 15

POSIBILIDADES EN LA CAPACIDAD DE PAGO FAMILIAR PARA ADQUIRIR
CASAS HABITACION EN LA "CIUDAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA"
20% DEL GASTO FAMILIAR PARA RENTA

CAPACIDAD ALCANCE ALCANCE % HO-
DE PAGO DEL DEL % VER-  RIZON

PARA RENTA ADEUDO CREDITO  TICAL TAL
MINIMO 150 14786 15565 100.0 170.9
MEDIO 250 24647 25943 160.0 170.9
ALTO 350 34506 36521 160.0  170.9
TECNICO NO PROFESIONAL 410 40421 42547 100.0 170.9

. d

MINIMO MAS UN MINIMO 300 29577 31132 200.0 170.9
MEDIG MAS UN MINIMO 400 39436 41510 160.0 170.9
" UN MEDIO 500 49295 51887 200.0 170.9
ALTO MAS UN MINIMO 500 49295 51887 142.8 170.9
" UN MEDIO 600 55834 58770 160.9  161.3
" UN ALTO 700 65140 68566 187.7 161.3
TECNICO N.P. MAS UN MINIMO 560 55210 58114 136.5  161.3
" UN MEDIO 660 61418 64648 151.9  161.3
" UN ALTO 760 70723 74443 174.9  161.3
" UN TECNICO 820 76307 80320 188.7  161.3

NOTA: Para créditos de méds de § 80,000.00 se estimaun 20% ds enganche.
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ANEXD 16

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

e o s e e ez b e T

CAPACIDAD ALCANCE ALCANCE : A HO-
INGRESO DE PAGO DEL DEL % VER- RIZON
MENSUAL PARA RENTA ADEUDO CREDITO  TICAL  TAL |
MININMO 750 187 18436 19405 100.0  2]13.1
MEDIQ 1250 312 30760 32377 100.0  213.1
ALTO 1750 437 43083 45349 100.0  213.1
TECNICO NO PROFESIONAL 2050 512 50478 53133 106.0  213.1,
MINIMO MAS UN MINIMO 1500 375 36971 38915 200.0 213.1
MEDIO MAS UN MINIMO 2000 500 49295 51887 160.0  213.1
" UN MEDIO 2500 625 58161 61220 189.1  213.1

ALTO MAS UN MINIMO 2500 625 58161 61220 134.9 217
" UN MEDIO 3000 750 69793 73464 160.9  201.6
" UN ALTO 3500 875 81425 101781 224.4  239.5
TECNICON.P.MAS UNMINIMO 2800 7G0 65140 68566 129.0 201.5}
" " UN MEDIO 3300 825 76772 80810 152.0 201.6§
"oo" UN ALTO 3800 950 83582 104477 196.6  226.4;
“ " UN TECNICO 4100 1025 90181 112726 212.1 ,

NOTA: Para créditos de mas de $ 80,000.00

se estima

un 20% de enganche.
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PARTIDAS MATER | ALES|MANO DEOBRA % TOTAL
ALBANILERIA 44 % 20 % - 64 %
_“C_A R P.l N Ti.E_R~ IA ‘ 5 % 3 % 8 %
_-_é-E—i_?ﬁé;lJ E_R-.I.A—\ A | b %
HERRERIA T
cLectmioiond | waw | | on
PINTURA 1.5 % 1.5 % 3%
H\_J_‘S*T. SANIT. 12 % 4 °/: 16 %
VIDRIERIA t % | %
, DIVERSOS | Y% 2 % 3 %
! TOTALES 68 % 2% 100%
FUENTE . INST. NAC., DE LA VIV,
PARTI D A S (gconomico
ALBANILERIA 56 %
CARPINTERIA 5 %
CERRAJERIA 2 %
HERRERIA 7 %
ELECTRICIDAD 5 %
"PINTURA 8 %
INST. SANIT. L%
VIDRIERIA 3 %
DIVERSOS 2%
TOTAL 100 %
FUENTE . B.N.H.U.O.P.
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SSTUDIO DE LOS PCRCINTAJES DZ LAS Divih=oints”
-~ § o —--—;—- S 8- - .- ) —~
\sRl{DAS C i“n L..l\\/;u_.?w_.i '.1:..:\5 L&Ac CJ:QS:I&\U\JC O
A
44

D':_ N4 Cf ;u"\

- . 2
4133 héGthC;\‘E !RPO L—CO'\:AuVJ%bOJO

I'ff:fwsup CONSTR.| _ALBAN.|CARP, _c_c_r_fi/\ilﬁr_ﬂﬁ ELEC. | PINT.| I.S. Vi D.j
SIPL. | “4.00M2  52.5%| 49%| 13% | G.5%]| 6.25%| 3.5%| 24.4%) 1.18 %
(R—1PL.| 4500Mz| 54.0%| GO% | 1.3% | 7.7%| 53%]| 3.7%| 198% 1.07%
2R-1PL.| 5450Mz] 54.0%| 6.6% | 1.2%| 6.6%| 58% 3.7% 20.4% 1. 3 %
2R-1LPL.| 62.00M2] 56.0%| 8.1% | L.07T%| 5.9%| 5.2%| 4.45% | 18:4%] 1.19 %
3R—IPL.| 72.6iM2] 57.5%| 7.5% | 1.37%| 7.3%| 532%| 3.77%| 16.3% 1.3 % |
PROMEDIOS 55 % G.8% ..25°/c;1 6.8°/ 5.6%|40 % ‘9'30/3 ]'.22"7?

FUENTE! B.N. M.

T1PO MEDIO.SUP.CONSTR.| ALBAN. |CARP. [CERRAJJHERR.| ELEC.| PINT.| 1.S. | V1 D.
2R=1PL. 69.05M2.| 62.5% | 835%| .9%,5.5%)| 3.86%| 401%|13.6% . 5%
3R=I P L.l 8473M2| 63.6% | 9. % 1.04% 5.1%| 4.05%| 3.9%| 12.7%| .89% !
2R—2PL.| 96.i0M2| 650% | 9.25% .8 %! 4.35% 3.46% A4.57% 117%| .95%
3R-2PL.| I 2 3M2. 66.7% | 87%| .84% 545% 32%| 53%|9.45%| .&°% |
PROMEDIOS]| 5% 8.8%| .9 % 5.1%| 3.6 4.4%{11.3%; LS

FUENTE: B. N. M

—_PODEMQS CONSIDERAR, BASADQS EN ESTAS_EXPERIENCIAS
| 10S SIGUIENTES PQRCENTAJES APLICADOS A'LAS DIFERENTES
|_PARTIDAS DR _QBRA:

j-—ALBANILERIA = 60 %
2-CARPINITERIA_= T %
3-CERRAVERIA_=___ 2 %
4a-HERRERIA__ = 6_%
57 ELECTRICIDAQ = SEA
6rPINTUR A __= S_%a

[~ INST._SANIT. = 1L %

e-VIDRIERI A = 2 %
S-DIVERSOS = 2%
100 %

MANO DE _OBRA DIRECTA=20 AL 25% J

JUPIEpee—_— e SR e



~ ORCENIAJES APLICADOS
DIFERENTES TIPOS DE AC{A F ADOS

Y

[

F’ﬁ

A L OS5,

HOJA No.’

P AR T | DA S |TiPoECONOMICO| TIPO MEDIO TIPO NORMAL
ALOANILL:F}J_A 54 Y 65 % 60 %
CAnPH\tERlA 8 % 3 % 2 %
C;EQ_AQ?‘_R_IA | % A A
ht_RRL.RlA 2 % S %
ELECt?lCIDAD 4 % 5 % 7 %
PINTURA 3 % 3% 2 %
| INST SANIT, 16 % 16 % 16 %
,.1____ Vl \l"“ A b % | % I %
ol VC.‘\SOb 3 %. ) 4 % 3 %
'_ Y:S:.\‘,u‘ o T o -”——“E’,“% B
l TOTALES GO % 100 % 100 %
34.5%(65.5 %| 29 % | 71 % |32.5%168.5 %

=

E S U

Wi

E

N

T | P O MANO DE OBRA MATERIAL
ECONOMICO 34.5 % $35.5 %
MEDI| O 29 % 71 %
NORMAL 32.5% 68.5%

|
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HUG A No, 3,
PARTIDAS |LNV|6NRCR| BN M| [ ROWEDOS
- ALS ANILERIA T ea | so% | 60 % | 6o% | 28% 14a5s,
| CARPINTZRIA 5% | 6% | T% | 7 %|25%|4.5%
__‘C-ERRAJEE? [ A % | 2% | 2 % 2 %, 2—-0;:
et E':R ’IC—R FA 7“:/:— 6 % S % 2_-";0- 4.0 %
ELECTRICID AD c% | S%| 5% | 4 %|1.5%2.5%|
PINTURA 3 % 8 % 5 % S %|25%12.5%
INST. SANIT i6 % | Il % W% |12 %7 3% | 9 °/:
VIDRIERIA | % 3 % 2 % 2 % 2%
DIVERSOS 3 % 2 % 2 % 2 % [ % I %
TOTALES 100 %

P ARTIDAS MANO Dz CSRA| MATERIALES | TOTALES
ALBANILERIA 20 % 40 % 60 %
CARPINTERIA 4.5 % 2.5 % 70 %
CERRAJERIA 2 % 2 %

HERRERIA 2 % 4 % 6 %
ELECTRICIDAD 1.5 % 2.5 % 4 %
PINTURA 2.5 % 2.5 % 5 %
INST. SANIT. 3 % 9 %" 12 %
VIDRIERIA 2 % 2 %
DIVERSOS % | % 2 %

I TOTALE 34.5 % 65.5 % |00 %

P
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TJANTIFICACION Y COSTO OLE LOS MATERIALES LASICOS

7/
P.ARA LA CONSTRUCCION DE UNA CELULA TIPO PROMEDIO
ia»
& V I VI E ND A O E I N T E R E S SO ClILAL
.
P RECIO
£ JUN I DAD|CANT I D 4 O I'M P O AR T E
MATERI ALES UNITARIO '
TABIQUE P A, 6. 0 0 © 0. 4 © 2,4 0 0.0 0
LADRILLO P Z A, 2. 5 0 0 0. 4 O 1,0 0 0.0°0
M SAICO P A, 1+ 9 4] o} 0 5 q g8 1 0.0 O
t
lcemenTo K 7.0 o0 o© 0. 2 7 I 89 0.00
|CHLIDRA K 4.0 0 © o. I 7 6§ 8 0.0 0
T J0ALB.OISQ M . 3. 5 4. 3 7 2 9.00 |
M T
| TUBO GALVANIZADO 172" M I 3 5. 4 0 7 0.0 07y
L i
TuoO GALVANIZADO " ML 4. 5 b 1.7 O 5 3.0 0
AULLA 3/8" X : l. 0 o © 2.1 0 2,1 0 0.0 0:
e —
ALAMGRE REC. 318 X ‘ P9 3.5 0 6 7.0 0
C_.AV O K . 2 0 4. 5 O 9ooo§i
F{ ESTRUCTURAL K . i 4 6 5.0 0 7 3 0.00 °
ELAMBRON i/e" K 8 7 2.3 0 2 0 0.0 0!
- _ :
t4. DERA CIMBRA [ £ 3 9 3 2.0 0 l 7 8 6.0 0
C 0s T O D E M A T ERI AL E S|$109058.00

—
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a
i

L MATERI AL NECESARI O PARA

CUAN I 1 i CACI ON DEC
72
L0S TIPOS DE HAB!I TACI ON: MINIMO MEDI O Y NORMAL“
L DA M ININOI AED10 NORMAL lzsip oo | ROMEDIO[PHOMEDIO + Yo
l.\l.\.;hl.\x_ {'U.\. Mi A M !-\J MAL :;-'L"MAT B.NHUOP I8, N, M. PROMEDIO - DESP
TABIQUE PZAl4a136]/541i6| B81i86] 17670 5890 5500| 5695 6000
| LADRILLO P ZA. 99211 974 3285 6251 2084 2 5 00 2292 2 500
MOSAICO PZ A, | 8 30 1 635 | 682 S61I 2 3 0 0O i 430 I 50 O
CEMENTO Kgs. |1 741{3344| 4515 9600 3200110 000 6600 7000 \
: .
CALIDRA Kgs [292G6/4159| 6620, 13705 4568 2 50 0 3634 4 000 l
TUBO.,0I5m. \
] M L. 5 8.05] 11.25 24.40 8.13 4 6 6.5 |
ALBDANAL | j !
N
TUGO DEI/2" [ M L. 12 12 12 36 1 2 12 ] 13
TuBO DE I" ML, 4 4 4 12 4 4 4 4.5
1) . |
VARILLA3/8" [K ¢ s. 232(489.70|77 40011 495.70] 498656| I+ 2 5 0. 875 i 000
\
J
ALAMBRE |
Kg s.] 0.i6 0.52 0.55 .23 0.411.3 4,2 0 17 P
I REC.N® 19 ]
! i
CLAVO Ik g s. 6.60/(13,000 22.00, 6220 14.06 22.00 i 8.0 0 2 0.60
|
FIERRO !
Kg s, |6 6.60 134.400219.eol $20.60| 14020/ 125.00 133,00 1!({4G5.00
ESTRUCTURAL !
I
:
W.C. PZ A, | l 1 3 | i |
jLAVABO PZ A. i } 2 i | }
; ; :
;c.n_e:.'mooajpz A. | | 2 | | !
T
| FREGADERO (P Z A.| 1 | ] 3 ] | |
- |
lLAVADERO PZ A.j } i 3 i i i
A r oq. J o0 r ¢ e 8 fr a v o J.
J U | o D E 1 5 6 5



~

ECONOMICO! LA VI VIENDA DE INTERES SOCIAL

ANALI SIS
e e ey - . <.
 ENTENDOIDA COMO: 2
[
_ A wabiTACIOn
'y
. B HAOSITACION 1 ULNTE UL TRABAJO ( GRANJA O TALLEK ) —
ey
COSTOS POR c o} S T o} s P A R A
CONCERPTO VIVIE NDA i 00O | 5 0 0 10 00
o A B A 8 A 8 A B
MATERIALES 10,905.°°| 6,000.°° 1,050,500 c_,oa.poo.“msz,500“"3.040,000%0,905100?0 6.080.000
| MANO DE ODRA 5,095. | 4, 536 | 509.500] 453.600(2.547,500{2.268.000|5.095.00% 4.536.000
CO5TO DIRECTO 16,000 |10, 616 [1,600.000/1.061.600 !8,000.000|5.307.000 {16,000.00d10.616.000
""1 ADMINISTRACION ;
Y UTILIDAD i3% ;
FINANCIAMIENTO 13 %
COSTO INJDIRECTO | 4.160 2.76046 [416.0 00 !’.76.0!6 2.080.000(1,356080 |4.160.000(2,760.160
|
| :
‘ )STO TOTAL 20.160 1513.37 5.16i2.01a.ooog..337.exs |xo.oao.oooie.eaaoeo 20.160.000113.,376.160
: ]
ZCONOMim EN LA ‘
CONSTRUCCION . - - ;
e .78 3.8341]67 8.3 84 (3.391 920 ©:.783.8 40
CO:. £L ZS5FUERZO
-~ PR O PI O
-

L——APLICABLE A LA CONSTRUCCION DE SERVICIOS

TALES COMO:

COMO CONSECUENCIA DEL NUMERO DE VIVIENDAS

DOTACION DE AGUA ,LUZ, DRENAJE
ESCUELAS

ASISTENGCIA MEDICA

COOPERATIVAS

PEQUENAS [NDUSTRIAS Y ARTESANIAS
RECREACION Y DEPORTES

URBANIZACION

4 E RCADOS

Ar q.

J U N

8
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MmoA L L A COWMPASRATIVA D E C 0S5 T O “

W
MATERIALES Y MANO DE O3RA PARS. LA CONSTRUCCION DE UNA

=

i‘IELULA.TlPO PROMEDIO DE Vi ViZNDA DE INTERES SOCI Al

o A —CONSTRUCC.CN NORMAL
B — " ' -~ ESFUERZO PROPIO
-
- A 8
ONCEPTO
- MATERIALES |MANO DE OBRA |MATERIALES |MANO DE 0OBRA
— 68 % 32 % b %! 38 % 27 % %o
8 $10,905.22 |§ 5095.22 | $ 6080.22 [4as536.20
aLBafiLERial 1 o0, 2 4 0.0 o0 | 6 4:- 4,8 1 3. 0 © 4« 7 |
—.JSTALACION
S ANITARIA 2,5 6 0.0 0 I 6 i 5 4. 0 O 6
| - ARPINTERIA !, 2 8 0.0 O 8 ) 5 8. 0 O 45
"IRRAJERIA I 6 0.0 o0 | i 6 0. 0 o0 —_—
PINTUR A 4 8 0.0 0 3 I 2., 0 © 2.5
-‘,DRIERIA I 6 0.0 © ! i 6 0. 0 O _— ;
E ECTRICIDAD 6 4 0.0 O 4 i 3. 0 0 2
DIVERSOS 4 8 0.0 © 3 I 4. 0 O, 3
S UMAS $¢1 66, 0 0 0. 0 O 100%| § 5, 3 8 4. 0 O 6 5%2

r-——=AHORRO EN LA CONSTRUCCION
COSTO DIRECTO DE LA CONSTRUCION CON LA
VALORIZACION DEL ESFUERZO PROPIO== $ .10,616.00

»_'——,"}A PLICACION :

o

MEJORAMIENTO DOE LA VIVIENDA
DOTACION DE GERVICIOS PRIMARIOS (AGUA,LUZ,DRENAVE)

¢ e OE " ASISTENCIALES
= +s EDUCACION =

.- FOMENTO DE COOPERATIVAS FAMILIARES

- e rq. J o r g o Bravo'J.
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TABLA COMPARATI VA D LA VALORIZACI ON.
DEL ESFUERZO PRC21 C EN LA CONSTRUCCION |
DE V! VIENDAS DE I NTERES SOCIAL |
ICONSTRUCCION MEDIANTE |
! W :’ ) !
CONSTRUCCION NO {MALEL ESFUERZO PROPIO %2
CONCEPTO o . - : 1
"/bREPRESENTATIVO.MATZRIALES' MAHO DEIMATERIALES | MANO DEOSRAIECONOMIAS l!'
EN CL cos7o To*mxi /s O3RA % % %o % !t
ALSANILERIA 64 ] ] 4 20 30 17 47 |
INSTALACION = .
SANITARIA 16 2 4 3 3 6 |
CARPINTERIA 8 5 3 2 2.5 4.5
. CERRAJERIA | | —_— — — _—
PINTURA 3 L s 1.5 | 1.5 2.5
VIDRISRIA i | o — —
ELECTRICIDADf 4 25 | 1.5 | | 2 !
DIVERSOS | S B o 2 3
S A S ’ 100 % | '8‘03 39c°! 53 % i % S %

A/}{\_., ==
l===—C0S70 TOTAL DE LA CASA |

b e e o4 o

I
AHORRO TOTAL DE LA CONSTRUCCION ]

FACTORES DE TCONOMIA

o ADQUISICION DE MATERIALES A BAJO COSTO

o FABRICACION
OE MATERIALES POR ESFUERZIO PROPIO

o MANO DE OCRA PROPORCIONADA POR EL
ESFUERZO PROPRPIO

® PROYECTO Vv DIRECCION TECNICA

@ INTERVENCION INSTITUCIONAL

e . PSS
i == cagrt= 2

B s S i
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1A
BASIS DADA Und DolDATLENRACION WIS ICA
DI LOS DPROGRANAS U VIVISLDA LD LAD
&OIAS ARIDAS Y SLII-ARIDAS DL TIUXICC.
Ii8xico tienc grandes persycciivas para su destrrcllo fu
turo, sin cambargo, dentro de ecsta aprociacidn genexrcl gquedan aln
en pio problemas singulares, do invexrds nacioncl que exigon pro--

Dundicar on su coiloclinienio.

Las zonas drides y scm=dridas, constituy

L5
[#]
o
-
3
(@)
(@)
©
O

505

-
-~y

_probvlemas; por su trasceandencia socinl, cxige un especial esfuerzo
qua .supere, integre y evelle con criterio cientifico, las muchls
cxperiencias o intentes hasto chera re2iizidos con el mizsmo 3rbgg
sito.

ﬁllo susiere, por principio, wna definicién precisa del
toza on sus aspeetos terrivoriales, se plantean Gos aliernativas
principales de solucidn,

l.~ Dotarlas de agua pare Iines agricolas,

2.= Aprovechar los recursos noturales espoutdineos con
uwra mejor utilizacién, procurando su conservacidn.

Alrzdedor de cstas dos ¢cusstiones surzen varios temls

- -~
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& Ayrovechanmientvo do 1lou recwrsou oﬁpontinooz Co; dC ===
sicTio ¢n Ja posluilidad do osu uvilizucién indusiricl?

Afortunadomentie, ante 1n reaoliddd del zescohte de ogies
conag péra incorporarlas a la ceconomia nacional, se plantecan ya !
solucionos téenicas que estudian los especialistos.

flace algunos afios no hublera tenido senfpide el prevon——

§

Ger reunir las poblaciones esparcidas cn las gonas &ridps vy semi=
dridas de nuestro territorio para cgxruiarlas en cénjuntos ordenc—
dos, perc hoy, la planificacibén y iz tecnologfa lo permiten baccg'
si se toran cn cuenta ciertas nornas que cirven de bace pora el

planteanicnto adecuado de la vivicnda y su construccidn, Conge—e

2 cristalicgee—

(8]

vruwir en los desiertos sisnificaré crear co

<. p
PEVirate F)

»a

cién para las relaciones humonas. AL cnjuicicr Lo ercuitecwtura
que deba desarrollarse en estas regiones, nabrd gue tomar ¢a cuen
ta cilertas particularidades, wna amplic informacidén sobre la tem-
perﬁtura, la humedad del aire, la clago y direccién de los vien—-
tos, otec., aunades & otros factores de orden socio-cconbnico. XNO
resulta Ldcil satisiocer desdo el gobinote de trabaJo las exigenw
ciag determinades por el conocimiente del medio, razdéa por la
cual, no3 limitarcmos & sciiclar las diroltrices obscrvadas desde
el punto de vista de la arquitectura que ahi neceréd,

Como es fdecil comprendor, oxisten marcadas diferencias

dentro de osas rogionaes naturales que sc doterminaxdn conjuntfe—e—

mentc con los especialistas, labrd necesidad de cstablacer



hipdiosis y comwics conoudnedores paie lle_or o wie teorifa sana
que gsoa conduccnve al logro ¢e uaa fuadamoniaciln técaicz qus sca
oxitcnsiva o la vivienda ndond.

Podronoo sofinlar dos canminos & seiulr:

a) la conotruccién de la vivienda condicionada por la
pexrcopeidn subjetiva de la deficioncic de vivienda.

b) la a2plicacibén do la “lenica de la investisacildn para
obtencr resultados que proecigen ncéesidadcs ¥y veloricen recurscs.

Los cominos antes seiinlados hecen poenscr anve le eviden

etrascar

H

c¢ia dc la gravecad del provlema que xesulta inopercnte
la accidén direcia mediante las investisacioncs, ya gue conocemncs
de antemano que no existe rogidén del Pails donde no oxista un 4éfi
c¢iv de vivienda. Sin exbargzo, cucndo s comzoran las necesidades
gonerales de las rogiones ¢onr sus recursos ¥y posibilidades para
su desarrollo, adquicre gran imporitancia la medcdolozia a scguir
para fijar progremas de aceidén directa pera el mejoramiento de
c¢sas zonas del terxriborio, donde la deficioncia de la oxplotaciba
agricola ha crcado una lementable situacidn social y econdaica,.

o1 medio rurcl.~ Son varics los feclores que lo caracs=

terizan, su nivel reducido do ingresos es resultado e una agri--
cultura primitiva y decadente, qus desconoce los recursos técni--
¢03 nodornos para gu mncjor denarrollo ¥y cuyos camposines ge¢ han

convertido en una poblacidén ndmpda sin csitabilidad econdmica, Su

78
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desarrollo delosdfico ¢o acolorado ﬁara cue coc Wnicanmento la
asricultura la quo la sustento,

Se contenpla ya quo ¢l ¢xodo rural hacia log nGcleos
urbanos serd cada dia nds acrccontedo i mo se toman los medidas
necesarias para radicor al compesine de wad manera definitiva. A
toGo esto, se guman los factores nepatives ae elevado indice
como: Quacinamiento, promiscuidad, caroncid Ge gscrvicios prima~ =
rios, ctoc.

Todos y cade uno de los acpectos de la vida rurel (£{si
cos, sociales y econbmicos) son homoséneos, basados en la simili-
tud de ocupacibn, tradicidn, costumbres, etc., gue con sus esca—-
5098 ingresos por la carencia de otras fucntves do vrabajo son los
que determinan su emigracidén heacia laé ciuvdades,

21 panorcnma descrito muesira en toda su oignificacidn,
¢l scatido social tras del que se oculta un prodblema que ﬁc auede
concretarse & simples aspecvos Lisicos,e

To Viviecndao.— 'No éebe considerarse como factor aisiedo

dentro do cgtes comunidades pues seréd el cauino y el medio pera el
nojoraniertvo de las condicioncc socieles del campesino.

Basts téenicas vora 1o pro~ronccidn de vivicnda rural.-

Te los pocags exporicencias con que contomos en materia

-

de procramacion con las derivedos do los esivudios que reclizamos
en el Insvituto lacicnal de la Vivienda que son normatvivos en

cuanto a la motodologia a soguir en matcria do iavestigacidén y

79
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Que ca reosuuon en los pwilos bdsiooé sicoulentos:

l.- Loa progoronas do vivienda rural deoen basaree en
investigaciones tlenicos p*ov1au Llovadas & edbo on reoiones
homogénoas que puedan identificarce con las reziones econdimico=-
agricolas, ¢

o~ Lo habitacidén cimpesina debe considerarse como conme
plejo dc diversas fpnciones indisolubles: funcionés de hebitar
propiamente dicha y funéioncs rolativas a2l tipo d¢ actividad agzo

pecuaria de la rezibén que see la base de la cconowia familiar.

ct

3e= L2 aplicacidn e una téenica de trabcijo., en la eje~=
& ¥

cucldén Ge programas con base on:

progranass
b) Localizacida dentro de estas zonas, de los CLll—
2ROS {eenjunto de poblados interindependicntes) para constituir
con ¢llas progromas de acclén,.
¢) Determinar cn loc CENTLOS cudl do los poblados
1 €1 comprendidos Zigura como Poulado Coniro. (| Los demds actug
rén como sasélites ).
&) Zlavorar los prograras Go vivienda para operar
dontro do la unicad de accidén congvituida por los Ceniros, para

congervar la ositructura G&o intordcpendencia ontre los poblades
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QUO 14 deraen, 0 Jin o Jorsclecotlon.
Ge= LJCCUCLin o 1o Lt do vivienda ruecl coespulc
¢o que los podblados hayan sido dosados Go ciul.

-

5.= Que 1los prosrancs e vivienda ural gc bacen en und
Jerarquia de problenas & rescolver.
o=~ Otorgar wna dmporioncla prinordial o 1os proe

de esuerco propio ¥y ayuda mutuz, bajo aireceidn tlenieca.

TA VIVIT DA~ Doentro de un plan e un justo balance

havrd que reconocer 1ogs crondos ¢siucTson que en moeteric de conse
cuceidin dentro del meaio wrbano hien hiecho Cobieimo © iniciaviva
orivaaa par; sat151acér los demeondas de vivienda ean el Pais, pero
tasvidn es ce deseorse la intesrocidn e un prosyams dinémico-cqqi
librado contro ée un nlan de acciln nocloundl mara 01bririo en el

monor viempo posible. Sin exbargo, cn aateria de vivienda murdl

A

celaloronos a continuacidn,

N

A pesar e que el medlo yruwxral iavercce ¥y n»ropicic la

O S, R P R ) - - .2 o~ S e - 2 -]
coustruccidn 4o vivionda por sisvomcs do "esfucwrzo »ropic ¥y gyuia -
- v - -~ S SR A -7 - - o -y 3 - ~ ~
wavus", ho fuitado dircccida vlenlica; mnresticiones sociales, cred

I G ~ P N P SR o BN PP Pl N o Pl o -~ . .y 2
ci0a Co Jucnics 4o traotajo, Gotacidn <e scaviclos primarios, cdu-

ChiCalli,, OUC. CuU arsaisaudn acedlialiivanentc i cLnipooino en sus

22U0 W4ch Tonser en 1o conviaioncia do wia joxrarquica-
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nathralcs, cuye potencielicdad lo cotd exiziendo ¥y les especialis-
Too Jovoniinaindo, —
Para la investisacidn y. progvunccidn vlonica e un proe

C9inG WO Vivienda en 01 LSG1lo warcl $e puede rotuiair on 109 Sie -
o5 agpeevos bduicos.

a) Sociales y ccounluicos,

L) Condiciones Iisicas de lag viviendas,

¢) Tenencia y uso de la mionc,

)

d) Los potrones CUliwrtlil,
sy denn S Al - B T B - ooy o
o) acvitud Jo 1o wobLoeLon con Tesuceto o la ejecucidn
CC wa plano de vivicada ool

-

8 an K -4 . . & ey RPNy — L RN VP
AnCLLicCdos £LLion fonlctos que dntoerviencen como drtorulie

nantes del proyecto arguitcctdaico, pascmes & anclizar cudl seria
el Tipo de vivienda que rosclviese cl prodlema de ¢stas zonds.
So plantctu Goo varianvces 4s Giscelo
a) Como wvnidad habitacioncl simplomenic.—- Is decir
la vivienda del compesino catondidc como célule familiar, con
censtiruccibn o mejoramiento de sus clemonios y sexvicios desiing-
¢a sblo a unabisacién,
) Lo wnidad hobitocicncl entendida con usne proyoc—-

ciln socicl=-cecondnmica, Ia consctruccida o mejoranionto de lo Viee

viendd con elementos cuoxos producvivos que incrementon la acono=
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L1 primer plantomudicnto vy one la consltucceiba e 1a vi
vienda rural cn funclidn do su moJoraniciio como son la dotacidﬁ
do sorvicios primariocs. ILa consiiuccida obedecaxrd a vantencr su
+1adicidén siecnipre viva quo no soe divoreiw con lo incorporocidn do
ciertos aapoctoss.tbenicos aplicados graduulniense. I1 onpleo de
materialea regiontles y sisicmes constructivos condicionados &
los medios Lisicos do la rosidén sorla neduiarces on ou plancacidn,

Il scgundo plantecanmicanto on ¢l guc se incornorad adends
de su funcibén de hobitabilidad su proycccidn como fucnve de Yraba
jo, a nuesiro juicio serd la adeculdl & CSULs ZONAs, O Creemos,
que 108 baJjos insresos Ge la geitc del canpno sea la Lase funamne
tal de su plancocidn’ pues no nabrouos gunado 1&&5, llesorencs

otra vez a supeditar ia construccidn a wia roesbriceidn do drea

construida para lograr wa costo minimo.

LT
.

ZL criterio m

N

g econdnico pora su financiamiento serd

§

sin duda el que 0 2poys cen la priciica de la cooperacién intorin

divicual do los micumbios de 1o familil.

La cooporativa lamiliar, parie dc

a
(4]
(@)
)

le base (@ Que no
sblo ¢l Jefo do fonilia ol tnico sositen ccondnico.

Pronosicidn.— Lagayar und organirzacidn Jlamiliar en 1o

cuzl go asisne & cada wno de los micnbros waa tarca oaspecifica
que podrd decarroilar dentro do la plancecida de la vivienda en=-

Toadida ¢oxo YCASA=CRANCA=IALLIR", con lo cdisponibilicad de los
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clorenton arcuitacidaicos niecclnrios pra wales Luiclonos.
.

Yoo ou lo hetverocdaco o la dispouicidi Gu los Alilerionw

- . [ 8 B o oM o~ “1 ey ~eoyr .~ - -
LCo o clemonvos que dnteogron 1o clLod raral oo polndg esia sccesicad.
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S¢ trotard deo conciliavlos y rowairlos axmbnica 6 indt
Lo granja, lo norbtalisza ¥y ol corxal, resuzltes véenica-
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qucsics cenvros dc produccidn y conswio.
S1 teller artesantl incorpoerido 4 la vivicnds dard opor
Tunidad tombidn 2l desarwolilo de pocaclias indusirits,
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la vivienda rural hogia leograr consiivairse &ova oo uwnd fucnte do

los indicadores de la investigacidn que s¢ es

promocidn ( o corivo plazo ) proporcicnoxrd a la psonve del desicrio

p.

.~ L2 - -y
wns estauil

aad cconom;ca guoe lo arrotisue Ge una moanera acfinitie

vo dontro do eosao Zoncs Vitalcego Cown0o ¢S blen saLid0 la Induge—-—

o

cunsitruccidn prosenta Lilvinlcs facetas on las cuales

(.l
(4]

“ria de la
cl hoabre dcl campo pucds projorcioncr su mone Ge obra mediante

wia dircecidn cdecundo. Llortunadumento nueseia cevuocidn encone—

trord un campo adecuado pora ¢l desarrellc Qo 1o habitaeidn rural;

d‘

cn &1 encoentror

(@)
3

0G ¥y conjurarcmos vodos los factorcs cexteruos
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~cul contriluyen noderosancento a abavlr ol cosio de la vivianda
mwale  Bo pro ielaxd la autosconsliveclén entendlda cone ayude rn
cfrroza ¢e los miexmbros Go wuna comuniaed o grupo sociul, boneli--

ciando o cada wro Qv ¢llos con wna reivribucidén cquivalents o ou

-

PTOJia cooperacidne

t 1
&]
+
O
5]
[ &)
[
©

,CQy COOPUratvivos 3o Lon nuevoes, 1o onréctica

et

les Lz llevado con ¢xito al comuo ¢ MSyor O nCnolr ¢sttla, pere
gilipe con Lucenos resulivados, se les hia decnominado sistemes
"Ayuce propic auxiliaca", 'Progroma de cocfucrso propio ¥y ayuda mu
Tuat, pere en todoé 2llcs con un conal denowminador: la ACTION

ey {
C\/\J-‘a.:‘u‘l:‘I‘I'}- ®

sesarrollo Ge egtos nuvevos nGeleos de poblacidn

t
3
o
'.J

wensar ya en el plonteaniento en i de lo

b

caczs rurcl debe onteanderse ¢omo YCASASGIULIJADIATLLELY, ©un otras

palebrags, la viviendo rural se dotard de un fxea o
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cuc oo consuituyan i pCGuSHdos convros de Droduscelda ¥y occasun

-

Croo quo este primer vaso oo ¢l gue hobria quo dar para

S Loepmy - ) Lo - - - PRRRPEN N - 3 Ay e
ucda Teclizar en 084s zonac dcotlriicas poard logsrar ¢l mejorasicr

1o o nuldsiros comllcines, ya cue al Lin y el cabo sorin elloc



1o SUOTLA NOWONA Gue Scoeplicuc o lus aucves dnausurlies cxperinen
e~ . e - “ooa [P - ey PRI “yae M hryll . - "
valos on que o wecnole lua cedunl cused ceuuwanuo.  Le o coia nonera

-~

GO aostakla adendGicndo Jersrguicuwacnto neccsidadas lmmedintes como

[P

gon climentac 1éa vestido, lhebitacidn, cducucidine aslsiencia ¥y 02
cociuades mediatas quo atendexrin al desarrollo de lo industria,

de la aoricultura ¥y lo goancdoria. Se wssard asi dirisiondo una -

2lanificacidén Ix% 2ol de las Zonos Vitales deld dasierto moxicano,
Como cemplomcnto ¥y apoyo & nucsira tesis se han clabora
Go wia serie de CutquO tenaicntes a demostrar hassa que radd
1o wvalorizacida del csfuerzo propio countribuyo
abavir el ¢osvo dae construccidn de la vivienda rural, Dichos ro=-

sulitadsos 56 expresan en las pdgincs giguientes en forzma tobuler

cuya geccuoncia nos arroja resulivados positives gque habrd que tow——

H

=y en cusata cuziaGo nes enfrentemos & resolver el problena do

G

t(

la vivieznda de interés csocial en las zones degérticas y seni~desér

Ticas da nuesiro texritoxrlio.

Iéxico, DeTe, 24 Ge dunio de 18G5,

Joi/ela.,
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TIPO T ERRENDO
l PRECIO DEL TERREWO
SUPERFICIE _|PRECIO SIN URBANIZACION PRECIO DE URBANIZACIO 10, DEL TERR
BRUTA | _NETA_|POR_M2 ] TOTAL POR_m2 TOTAL |POR m2 TOTAL
M2 M2 $ $ % la | N $ |2 N |3 5 | %

S-2R-1 153.99 84.00 30.00 12 520.00 [5.5 |5.7 80.00 | 6.720.00 |14.8] 110.0¢ |9.240.00 {222 210

S-3R 219,99 120. 00 30.00{3.600.00 6.2 (6.4 80.00 | 9.600.00 | 16.5; 110.CO [13.200.00 {22 & ;:33. 4
[ 2 142 ;
SUPERFICIE VENDIBLE MAS SUPERFICIE ADICIONAL 2. 980, 295, 46 m2
SUPERFICIE VENDIBLE 1. 625,876.54 m2

2.980,295.46 m2 : 1625,876.54 m2 = 18333 m2 bruto-por cadz m2 neto
T} OBRA TERMINADA
S) OBRA SEMI-TERMINADA : Se considera un 5% mencs del valor de la terminada

POR CIENTGS: Respecto a: costc total de fa vivienda terminada y -
Respeclo a: costo toial de la vivienda semi-terminada,

£S5
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C ONSTRUCC I OH

SUPERFICIE PRECIO
POR m2 TOTAL
M2 T S )| S
$ $ $ % . $ %

50, 65 496.56 | 47173 |25.150.76 55,6 23.393. 22 54.4

73.90 417.48 396.60 |30.85L77 | 53.2 29.309.13 521
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- T . tasla vl ~ "ne MEE ray ", I » i, ~
U V. L PROMNOCION PROTM<CANDA INTERTSIS POR INVERSIUNES £N CONSERVACICON DE EDIFICIOS FOLCRAR) FiZ 121nP105
IPREVISTOS HONORGRIQS OB OROYECTO | HONORARIOS F. O DT LEGALES. ITC. | TERREXO, URBARIZACION, CONSL BTt ) - Sk
(e UR3IIZACION DE CTRSTRUCCION - . S . s T s T s T s - T ,_-]_--i_._,,_
! i — - [ $ % s J= $ % 3 % s P 3 . : PR
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13) 2.0% de los misnios pero considercndo [ construccidn semi-terminz”al1-2-4-5-7-3-11)

14} 3.0% delerreno, urdanizacén corslruccion, tmarevisios d2 urbsr aoidn y cons'ruc=idn, heera 05 poe ; IO Lo, arucnion de obra
{esc. 3% se estimiG eventualmenie consicerancy 2 imeses Ce 2ir2 y 2 meses €8 6uruCiin pile sU v. 33l il-¢-2-5-6 §)

15) 3.0% de los musk o5 pero censideranco 2 constryccién semi-lerminé:a (1-2-4-5-7-8)
16) 20% de construccibn e imprevistos de construccifn (2-6)

17) 2.0% de construccidn semi-lerminada e imprevistos ( 4-7)

18} L 0% deterreno, urbznizacion, construccibn, Imprevistos 41 urbanizacdn y construccidn, nonorarios par preyeday o <¢1.q de Lee F O V.1
A ¥ £
promocidn, propaganda, detalles lrgales, intereses por (iN2NCt2 1LAMD Je INVETSIDNES Y CONSEIVECILN €2 ¢/ WLy, (L-¢-3-5-6-8- 1= 12- 14- |8}

19) 1 0% de los mismos pero considerando 1a construccibn semi-terminadal-2-4-5-7-9-11-13- 1>+ 17)
20} 2 0% de los mismos del 18, més el propio (18) 0 sean honorarios fiduclar,os,

21) 2 0% de los mism~s del 19, més el propto {19)
22)18% de urbanizac 16n y construccién terminada,

’ 23} 18%  de urbanizacifn y construccibn semi-terminada,
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VALOR

COMISIONES POR VENTA HONORAR0S DE CONSTRUCTQORAS TOTAL
T S T N T S
$ % $ A $ % $ %
78102 L7 752 64 L7 5736.73 | 126 551037 [12.5 | 45.568.76 |43.896.25
99.99 L6 | 964 59 L7 7,8L31 [125 | 7,003.65 (124 5. 280.81 |56. 199. 06
i) 21 22 23 .
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FORMA DE PAGO DEMANDA SEGUN EL MONTO DEL SALARIO DELIZ
CON INGRESO DEL JEFE DE LA  FAMILIA CON EL INGRESO CONYUGAL TO:
A % DCUSACARTO REALAIATE GASTALO | DEWANDA [ ACEPTADQS POR ELFOV] DEMANDA | % DEL SALARIO REALMENTE GASTADO _ | DERANDA i ACEPTADDS PGA EL FOVE OF AHDA |
PA_(ZQ-_L\:X_CIAL PAGO MENSUAL I 18 3% 15 6% CLOBAL 2% 5% GLOBSL 1 7% 14 3% Len | GLopAL | e | 5a GLOBAL !
A I S I S Ll s T 1 1 s |1 s ¥ {53 [T 1§71 S [T ]S 17 s I STV s [ |s i syt st s.
22343 | 219481 L5 ] 415.87 %3 |26 26 | 363 | 197 585 [ 197 [ 585
291604 | 260995 | seL1 541 52 766 166
Con base en los resuitados que se ohtuvieron en las des encuestas realizadas por el Banco Nacional
de México, sobre las per zepciones monetarids de obreros jefes de familia en 12 empresas, y sobre jorna
das de trabzjo desarrollefas por sesenta y cuatro establecimientos manufactureros. Se cafculd la demanda
que repi esenta el ingreso del obrero jele de farlia por su trabajo factible dur inte los 1, 365 turnos que le ~
permite [a Ley Federal del Trabdjo, ubleniéndose los monlos de payn mensuat que permeten los tres tipos -
de sa!‘arlos byjo $759 01, media $1, Z0 09, al\oﬁsl, 750ICL‘{, y técnico f‘° profesirr;al; 2;)5(: 00, toma'vldt;s‘ NUIZEKG DE TRABAIADORES £ LA CIUDAD 1DUSTRIAL
de la (ltima encu‘es!a qu? so‘bre sal.‘.ncs Industrizles realizé 1a Direccidn General de Estadistica, reval J DURANTE SU PP 1., ErtA ETAPA 4l
das para 1963, asi como el niimero cé integrantes de la tamilta Por otra parte tomando en consideracicn T T T [SGURkGS DEZa3 DEEaE TBETAT
fos por cientos que deter nina el F.O V. 1. como ndximos para afedar el ingreso conyugal, el mercado se e PIEVEROSLIESROS 125 3RLS 1
amplearia en la forma siguiente: l((;5)3% % iZigi’ 1;6{;‘ .
TIPO S-2R-1 DE 589 a 132 b e e +
TIPO S- 3R DE 0 a 766 Salerio Bajo 216 % =3 416 22 i
No se tom0 er: consi¢:-~ziSn el fnareso conyujal por carecerse de datos aceptables al respecta Sin - Salario Medio 19 1 % 12 218 135 i
e nbargo, conviene sedalir que dada su pesibihaad en la nueva ciudad, se traduciria en un aumento con Salario Mo 26 (% 235 3718 1e4 1 .
siderable de la demanda Salero Técnico N P. 5 0% 225 363 1n ,
SalirioMayor L1% 14 4] 11 [

Es impartante sefalar que a los 4000 dreros corresponden zaraanadecente 1753 ¢
admin istrativos, que indudaoler.ente Significan una demanda de 1nportencia,






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 Pdblico en geﬁeral, por

"otro lado. -

En esta medida el Sector Privado atiende a los programas del Estado, reali

zando las siguientes labores:

a).- Produccién de material.
b) .- Edificacién de Viviendas.

c).- Comercializacién en algunos casos.

En cuanto al pidblico en general y tomando en cuenta el establecimiento --
del programa financiero de vivienda y los Fondos de reci;nte creacion, el

promotor de vivienda recurre a los organismos financieros del pais. y den--
tro del marco financiero de vivienda a los Bancos de Depbsito de las Insti

tuciones Hipotecarias para obtener financiamientos y realizar promociones

que coloca en el mercado.

En esta medida, bien podria decirse que los intentos para abordar el pro--
blema de la vivienda ha venido teniendo cada vez mayor atencidn y particu-
larmente desde 1963 en que se crean los fideicomisos de '"FOVI'' y "FOGA', -
asi como el Consorcio "Servicios de Control Administrativo', S. C. consti-
tuido con las Compaiifas de Seguros para asegurar al acreditado ae vivienda

un costo mas bajo del normal.

Dado que los financiamientos de vivienda se otorgan para unidades cuyo cos

" i U
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costo fluctda entre $ 55,000.00 a $ 80,000.00, quienes realicen promocio
nes privadas de vivienda tienen necesidad de adecuar su producto a la ca
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:

-t
.
]

Estudio de mercado y encuestas socio-econémicas.
2.- Eleccidn de terrenos.

3.- Estudios econdmicos.

—
]

Ante-Proyectos y presupuestos.
.- Tramites preliminares para permisos y licencias.

5
6.~ Tramites preliminares de financiamiento.

~J
!

Proyectos y presupuestos definitivos.

8.- Estudios econdmicos definitivos.

9.- Adquisicion de terrenos.

10.- 0bte6ci6n de permisos.

11.- Obtencib6n de financiamientos y trémites de crédito.

12.- Pre-venta.

13.- Contratacion de obras.
14.- Supervisidn de obras.
15.- Venta.

16.- Tramitacién de créditos Individuales.

Escrituracion.

17.
18.

Entrega de las casas.

; » .- . - ?':F"":ifi"r'wa
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1.- Estudios de mercado y encuestas socio-econdmicas.

Estos estudios proporcionan los datos necesarios para determinar:

a) Nimero de viviendas necesarias.

b) Nimero de recdmaras por vivienda.

c) Ndmero de viviendas de cada tipo.

d) Capacidad de pago.

e) Materiales de construccién convenientes en la zona.

f) Ndmero de viviendas que pueden construirse simultineamente.

Los resultados de estos estudios evitardn la construccion en for-
ma inadecuada que obligue a la excesiva erogacién de gastos finan
cieros que ocasionen un posible incremento en el pwégio de venta de

las unidades que no se hayan vencido en el plazo prefijado.

2.- Eleccidn de terrenos.

Para la eleccidn del terreno se tomardn.en cuenta la cercania a las --
fuentes de trabajo de los posibles compradores, la facilidad de acceso,

cercania de servicios de agua, luz, etc., y configuracion del terreno.

Las dimensiones del terreno deberdn ser las necesarias para que permi

ta construir el nimero de casas determinado por los estudios del pun-

!

to anterior. Se obtendrd una opcién de compra del terreno mis adecuado.

4

3.- Estudios econdmicos.

Con los elementos anteriores se procede a

)
|

realizar el estudio econémi

co para determinar si la promocién es via&le, obteniéndose -g
b ﬁ
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los datos siguientes:

a) Precio que se puede pagar por él terreno.

b) NGmero y dimensiones de los lotes.

c¢) Importe de las obras de urbanizacién.

d) Areas de construccion de los distintos tipos de vivienda.

e) Importe de la construccidn de las viviendas.

f) Gastos financieros.

g) Importe de tramites oficiales.

h) Honorarios del proyecto arquitecténico.
i) Gastos de publicidad y venta.

j) Utilidad.

k) Precio de venta.

Ante-Proyectos y Presupuestos.

Con los datos del estudio econdmico se elaborard un ante-proyecto, tan
to del conjunto como de los tipos de vivienda con las especificaciones
generales, y se procederd a hacer un presupuesto preliminar ajustandolo

a los datos del estudic mencionado.

Los anteproyectos se ajustaran a las normas fijadas por las autorida--

/

/

/l

des correspondientes.

5.- Tréamites preliminares/para permisos y licencias.
2

.
‘£ .

Lo .
WO

_apiisor de la Habitacién, A.C.
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Los ante-proyectos 4e presentaran ante las autoridades correspondien--

tes para obtener la aprobacidn inicial.
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6.- Tramites preliminares de financiamiento.

Se presentaran los anteproyectos y la documentacidén necesaria ante las

instituciones de crédito para su aprobacién inicial.

7.- Peoyectos y presupuestos definitivos.

Con las aprobaciones iniciales de la institucion financiera y de las -
dependencias oficiales se elaboraran los proyectos y presupuestos defi

nitivos del conjunto.

8.- Estudios econdmicos definitivos.

Con el proyecto y presupuestos anteriores se ajustard el Estudio Econd
mico y se determinan los datos reales de los costos y de los resulta--

dos de operacion.

9.- Adquisicidn de terrenos.

Con la asesoria legal y fiscal se determinard la forma conveniente ‘de
adquirir el terreno, ya sea mediante la escrituraci6n directa, fideico

miso o asociacidn en participacidn.

10.- Obtencién de permisos.

Se presentard a las autoridades correspondientes la documentacidn nece
saria para que otorguen los permisos y licencias para la construccidn

i

del conjunto.

11.- Obtencidn de financiamientos y tramites de crédito.

P

e
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Se elaborarad la documentacidn necesaria y se entregarid a la institucidn

de crédito para la obtencidn del crédito correspondiente.

12.~ Preventa.

Con los proyectos arquitectonicos se elaboraran maquetas, folletos, ---
perspectivas, etc., para realizar la campaiia de preventa ep la zona pre

viamente estudiada, ofreciendo alicientes econdmicos para los primeros

compradores.

13.- Cn. tratacidn de obras.

Para la contratacion, el promotor deberd estudiar la posibilidad de con
vocar a diversas compafifas constructoras a concurso, debiendo preparar

debidamente los planos, especificaciones, cantidades de obra y todos --
los elementos que faciliten tanto la participacidn de los concursantes,
como la eleccion del contratista que satisfaga las necesidades en cuan-
to a importe y programa de obra, que segin el Estudio Econémico se de--

terminaron.

El constructor deberd garantizar debidamente el cumplimiento de todas y

cada una de las obligaciones derivadas del contrato que se firme.

14.~- Supervisidn de Obras.

E1 promotor deberd contar con la asesoria técnica necesaria para poder
supervisar que las obras se ejecuten de acuerdo con los proyectos, espe

cificaciones y dentro del programa de obra/fijados.

Ademis, el promotor coordinard a través de esta asesoria técnica los -

o ¢ .oulsor de la Habitacién, A.C. AEAR R 4H
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15.-

16.-

17.-

18.-

St tw

Gl e

pagos de las estimaciones de obra que se presenten a la institucidon -

financiera.
Venta.

Durante todo el tiempo de construccidn, el promotor continuard la la

bor de venta, haciendo las campafias de publicidad que haya previsto.

Deberd, ademas, organizar y controlar los grupos de vendedores, e --
instalara las oficinas de venta con el equipo y documentacidn necesa

rios para facilitar al mdximo los tramites de venta.

Tramitacidn de créditos individuales.

£l Promotor deberad tramitar y coordinar las operaciones de Traspaso de
Crédito y reconocimiento de adeudo entre cada uno de los compradores

y la Institucion de Crédito correspondientes.

[scrituracidn.

El Promotor harad las gestiones necesarias con los notarios para hacer

lo mds expedida posible la escrituracidon de las viviendas.

En algunos casos el Promotor gestionard la exencidn de impuestos para

reducir los gastos de escrituracidn.,

Entrega de las casas.

Una vez firmada la escritura, el Promotor hard la entrega dec las vi--

viendas mediante un ACTA DE RECEPCION, en la cual deber3d garantizar -

opuisor de la Habitacion, A.C.



al adquirente la construccidn, cuidando de que esta garantfa sea la --

misma que el propio promotor tiene de parte de la compaiifa constructo-

ra.

GCentro Impuisor de la Habiéacién, A.C.
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