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INTRODUCCTION

El ohjetivo fundamental que se persigue en el desa-
rrollo de esta tesis, es contribuir a la solucidn del pro-
blema habitacional en México, pudiendo servir como base --
para la construccidén masiva de vivienda popular en condi -

ciones dptimas: menor costo y mdximo beneficio.

"Todo cientifico sabe que su investigacién es, en -
alglin modo, el producto de otros trabajos pionerns, y a su
vez, precursor de otros trabzjos subsecuentes"(b). De a --
cuerdo a &sto, el estudio se ha efectvado en base a la con
sulta de un sinnGimero de autores y documentos varios que -

poseen relacibn con el tema de la vivienda de interés so -

cial.

Esta investigacifn se llevé a cabo a partir de los-

(b) Merton, Robert K.; Teoria y Estructuras Sociales, ---
Edit. Fondo de Cultura Econbmica, México- Buenos Aires, --
1964. Esta informacidn fué tomada de: E.N.E.P. Acatlén- Di
visidn de metodologia; Metodologia de las Ciencias Socia -

les, Edit. E.N.E.P. Acatlédn, Estado de México, México, --
1977, pag. 43.
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siguientes lineamientos:

El prbblema socioldégico se presenta a nivel nacio -
nal de acuerdo a los factores: politico, social, econémi -
co, juridico, histérico y técnico entre otros. Dado que es
te estudio es una tesis de licenciatura en Ingeniéria Ci -
vil, las soluciones fueron enfocadas; hacia los factores -
técnico-social y econdmico. Nos limitamos a la zona metro-

politana de la ciudad.de Guadalajara, Jalisco, México.

Ne intentamos resolver el problema en forma total,-
estamos conscientes de que pueden existir muchas y varia -
das soluciones. Nuestro propSsito es abordar dicho proble-
ma y sugerir una solucidn basada en un criterioque se irid-
descubriendo a lo largo del desarrollo de la‘tesis, enfo -
que que se centrarid alrededor de las hipdtesis que se plan

tean a continuacién: ;

1. La sobrepoblacién de la< zonas urbanas, la falta
de recursos. econdmicos, la tenencia de la tierra y-

la escasez de ella, son unas de las causas del défi

cit de vivienda.

2. E1 Estado no ha implementado un sistema de vi --

vienda efectivo que brinde una solucién integral a-
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la poblaci6n de mds bajos recursos.

3. La escasez y el alto costo de los insumos para -

la vivienda, agravan el déficit habitacional.

4, E1 costo de la vivienda de inter€s social se in-
crementa por la inflacién y las altas utilidades de

las empresas constructoras.

5. La mano de obra autoconstructora, trabjando en -
forma organizada ofrece una factible solucién al -

problema de la vivienda.

6. E1l uso de materiales de la regi6n ofrece la solu

€i6n mds econémica a la vivienda de interés social.
7. La construccién con elementos prefabricados es -
mis ventajosa que la utilizacién del método tradi -

cional, en cuanto a sencillez, costo y tiempo.

Para comprobar las hip6tesis anteriores tomamos el-

problema de la vivienda de- interés social como un todo, --
del cual distinguimos y separamos sus partes hasta conocer

los elementos y principios de éstas, para emprender la bfs

queda de una solucibén constructiva entre las alternativas-
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reales que se nos presenten.

Esta btisqueda no solo comprende las estructuras in-‘
dividuales de la ingenieria, sino también la realidad so--

cial relacionada con ellas.

Se. da a conocer los principales antecedentes hist6-
ricos de la vivienda de interés social y su situaci6n ac -

tual, asi como la del prefabricado en México.

Se revisan las normas minimas qué debe cumplir la -
vivienda para tener elementos de amilisis en cuanto al uso

de materiales con sus respectivas ventajas y desventajas.

Se expone como funcionan-los créditos y los finan -
ciamientos para la vivienda popular y como influye el con-
sumidor en la cnstrucci6n y diStribucién de la vivienda, -

asf como la regién donde ha de ubicarse.

Explicamos como funcionan e interactfian cada uno de
los sectores que intervienen en el problema: sector pGbli-
co, sector privado y poblaci6én demandante de vivieﬁda, --
para contar con un ndmero maydr de elementoﬁ‘para la solu-

cion.

Partiendo de lo que se estudib, de los elementos rc-




copilados a lo largo del trabajo y la forma de adquisici6n
de los materiales, asi como la participacién de la mano de
obra, llegaremos a diversos procedimientos constructivos -
de donde se obtendrin 1las mejores soluciones técnicas de -
beneficio social, considerando el menor tiempo y costo de-

la construccifn.







CAPITULO I.

ASPECTOS GENERALES DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN LA -

REPUBLICA MEXICANA.

a) ANTECEDENTES HISTORICOS Y SITUACION ACTUAL DE LA
VIVIENDA.

La vivienda, para el sector de la poblacién de més -
esacasos recursos econfmicos ha sido y es objeto de estudio
y andlisis, porque constituye un serio problema, no solo en
los pafses en vias de desarrollo como el nuestro, sino en -
todos los otros paises en mayor o menor grado. Es por esta-
causa que se hace necesario un esbozo de los antecedentes -
que dan origen al problema, haciendo un breve recorrido des
de la habitacién precortesiana, hasta la vivienda de inte -
rés social de nuestros dias, era de avanzadas tecnologias,-
en la que disefio, uniformizaci6én, modulacién y prefabrica -
ci6én de elementos cobran importancia, puesto que son la ba-

se de una produccién masiva. "




En épocas prehispdnicas la arquitectura estuvo orien
tada fundamentalmente hacia la construccién de edificios de
cardcter teocrdtico, civico y conmemorativo, en tanto que -
la habitacién tenfa un carécter de temporalidad, originédn -
dose asi el jacal habitado por las mayorfias en contraste --
con los palacios de las altas castas indigenas. '"Tiempo -
después vendria a expresarse la suntuosidad del feudo que -
en México se conoce como época de la colonia. Millones de -
indfigenas vivieron y murieron construyendo una habitacién -
para el conquistador. Hoy se admira la grandiosidad de esas -
construcciones que en su época fueron motivo de un dramiti-
co desajuste social. Se construyeron grandes palacios, pero
también edificaciones de tipo medio como: la manzana de vi-
vienda artesanal dellColegio de las Vizcainas ciudad de M&-

Xico y las viviendas del Obispo Alcalde en Guadalajara, Ja-

lisco",

"De. 1la independencia, pasando por la reforma, has--
ta la época porfiriana, tanto en la ciudad de M&xico como -
en algunas capitales de Estado, debido a la accién de manu-
facturas como los hilados y tejidos, quedan ejemplos de vi-
viendas colectivas, algunas todavia en buen estado. Lo mis-
mo se podria decir de las casas de los peones en los cascos

de las haciendas porfirianas.




"De fines de siglo pasado son también las vecinda --

des de cuarto redondo principalmente en la ciudad de México
y en algunas otras poblaciones que en proceso de urbaniza -
cidn y crecimiento demandaban vivienda. Todas estas habita-
ciones fueron construfdas por la -iniciativa privada, muchas
de ellas todavia en uso, las cuales por su proceso de obso-
lesencia, agravado por la congelacién de las rentas, son u-

no de los graves problemas del déficit latente de vivienda-

en el pais",

‘"Al final de la época porfiriana, la iniciativa pri-
vada, Fdbrica de cigarros E1 Buen Tono, entre otras, cons -
truy6 varias manzanas de viviendas colectivas de excelente-

calidad, las cuales en la actualidad todavfa funcionan... -

RO}

México ha tenido a partir de principios de este si -
glo una preocupacibn por resolver el problema habitacional.
Los antecedentes mids remotos para la solucibén de este pro -
blema se localizan en el programa del Partido Liberal Mexi-
cano en 1906, en donde se aboga por una proteccifén mayor --

para los obreros, considerando la necesidad de que se pro -

{1) Sin autor; "De la habitacifn Precortesiana a la vivien_
da de Interés Social del Siglo XX', en periédico Correo E -
conémico, México, D.F.,3 de enero de 7965, Pag. 13.




para los obreros, considerando la necesidad de que se pro-

porcione a los trabajadores alojamiento higiénico (2).

La influencia de este programa fué definitiva y en--
1917 se incorpordé en el texto constitucional el derecho del
trabajador para disfrutar de una vivienda (Articulo 123,
fracci6n 12). Aunque se establecié la opligacidn de las em-

) . ‘s .
presas. de proporcionar vivienda a sus trabajadores, sélo se

otorgaban estas prestaciones a quienes laboraban en empre -
sas que ocupasen un ndmero de asalariados mayor que cien. -
Asimismo, se prevefia que los patrones podfian recibir las --
rentas respectivas; o sea que el trabajador no adquiria la-
vivienda en propiedad,. sino que el patrén podia cumplir con
su obligaci6én constitucional arrendando las viviendas. Con-
ésto el patr6n se convierte al mismo tiempo en casero y ---
cuando el trabajador perdia el empleo automdticamente per -
dia su vivienda. Sin embargo, dicho precepto constitucional
no fué cumplido pese a varios intentos realizados. Transcu-
rrieron varias décadas sin que pudiera arrendarse tal nece-

sidad de manera sistemftica y organizada.

Hasta la tercera década de este %iglo, la construc -

cibén de casa-habitacib6n estuvo en manos de la iniciativa --

privada (3) y se realizaba en funcién principalmente, de la

(2) Silva, JesGs; Breve Historia de la. Revolucién Mexicana,

Edit. Fondo de Cultura Econfémica, México,D.F., 1973, pag. -

103. .

(3) Sin autor, Construccibn planeada de la vivienda popular
en México de 1930 a la fecha (1967), Sin editorial, Mé-
xico, D. F., 1967, pag. 23,

L




productividad de la inversién, fuese para venderlas o para-
rentarlas. A principio de este siglo se construyeron la ma-
yor parte de las llamadas vecindades destinadas a rentarse-
Yy que actualmente se encuentran en su mayoria en estado rui
noso. Sin embargo, excepcionalménte'hubo algunos conjuntos-
de viviendas colectivas, de excelente construccién, que to-
davia se encuentran en buen estado. A partir de 1925, en el
periodo comprendido durante la década 1925-1935, se dieron-
los primeros pasos para lograr un rédpido desarrollo econdmi
co: mejoramiento de la infraestructura delvtranspofte y las
comunicaciones, racionalizacién de la agricultura en gran -
escala, fortalecimiento del pais en el comercio exterior y-
la creacidn de una estructura institucional que permitiera-
dar soluciones a los problemas psicosociales que son: rapi-
da tasa de crecimiento de la poblacién, auge de la urbaniza
cidn concentrada en tres polos de desarrollo: Ciudad de Mé-
Xico, Guadalajara y Monterrey, y crecimiento industrial en-
zonas urbanas. El desarrollo del pais y la explosidén demo--
grifica provocaron una mayor concentraciéﬁ en las ciudades,

y en consecuencia una mayor demanda de vivienda en las mis-

mas, para cuya satisfaccién la iniciativa privada construyé
en el Distrito Federal y principales ciudades de la RepGbli
ca, como Guadalajara y Monterrey entre otras, numerosos ---

fraccionamientos en los que se edificaron casas habitacién y

edificios de apartamentos en renta.




Al principio de los afios veintes, se construyé el e~
dificio Condesa, primer auténtico multifamiliar situado en-
la Ciudad de México, siendo fineznciado por la Iniciativa --
Privada. El1 arribo de la Revolucidn Industrial produjo la -

edificacién de viviendas alrededor de las fébricas.

""Los gobiernos posteriores a la Revolq¢i6n, han esta
blecido organismos e instituciones para realizar funqiones-
de éeguridad y servicio social, asi como operar en los sis-
temas financieros y crediticios; que han contribuido dentro
de las funciones propias de cada una de ellas, a solucionar
el'probléma de propdrciqnarvviviéhda a diferentes nicleos -
de pobiécién, especialmente a las clases econémicamente d&-

biles'" (4)

Uno de estos organismos es la Direccién de pensiones
civiles y de retiro creada en 1925, que actualmente se cong
ce como ISSSTE. Organismo Pliblica descentralizado, con per-
sonalidadvjuridica y patrimonio propios qug_brinda diversas
prestaciones a los trabajadores y empleados de la federa---
cidén. Una de esas prestaciones consiste en otorgar présta--
mos hipotecarios a los empleados pﬁbliqos, para la construc
cién o compra de sus casas, generalmente unifamiliares ais-

ladas, o bien, en nficleos de casa individuales, para grupos

(4) 1BID. pag. 25.




previamente organizados. "Hasta 1960 el Instituto de Seguri
dad y Servicios Sociales de 1los Trabajadores del Estado (ISSSTE)
habia concedido 30,730 préstamos hipotecarios individuales,
repartidos en todo el pais, construyé 4,917 departamentos -
en el Distrito Federal y 1,031 en el interior de 1a RepGbli
ca." (5). Lo que demuestra la concentracién de acciones de-

vivienda en el Distrito Federal.

La Ley Federal del Trabajo de 1931 conservé en sus -
términos la obligacién del patrén de otorgar vivienda a sus
trabajadores, y en ellos se relegaba a las entidades federa
tivas vigilar las condiciones y plazos para dar cumplimien-
to a tal obligacién, con base en diversos factores reales -

de la prestacién de servicios y de la capacidad‘econémica -

de las empresas.

"Durante la década de los treintas, el Departamento-
del Distrito Federal promovié la construccién de los conjun
tos de San Jacinto, la Vaquita y Balbuena, los cuales cons-
tituyeron el primer ejemplo planeado de vivienda minima de-
obreros. "Estas viviendas, dadas en renta Y posteriormente-
adjudicadas en propiedad, constituyen una leccién muy impor
tante para los constructores, pues casi la totalidad ha si-

do modificada por parte de los actuales propietarios..." Se

(5) IBID. pag. 29.




ha demostrado hasta la saciedad que la gente, con un senti-
do antigregarista, trata de imprimir su individualidad a to
das sus pertenencias" (6). E1l Departamento del Distrito Fe-
deral (D. D. F.) a través de la Direccién General de la Ha-
bitacién Popular (DGHP) de 1952 a 1958 edificé 1,800 vivien
das, de 1958 hasta 1964 siendo presidente el Licenciado L6-
pez Mateos construyd dos grandes conjuntos habitacionales:-

San Juan de Aragdn 9,927 casa unifamiliares y Santa Maria -

Meyehualco 3,000 casas (7).

En el ano de 1933 se fundS el Banco Nacional Hipote-
cario Urbano y de Obras PGblicas, S. A. con capital suscri-
to en su mayor parte por el Gobierno Federal. A principios-
de 1936 cambid su denominacidén a Banco Nacional de Obras y-
Servicios Pablicos, S. A. (BANOBRAS). Esta institucidn fue-
creada con el propdsito de fomentar el desarrollo de las o-
bras pGiblicas en todo el pais, mediante el otorgamiento de-
créditos a los Gobiernos de los estados y municipios, asi -
como para atender el problema de la vivienda en zonas urba-

nas dentro del sistema de financiamiento bancario oficial.

El Instituto Mexicano del Seguro Social (I.M.S.S.) -
se cred en 1942 para otorgar las prestaciones propias de la

seguridad social a la clase obrera, ha incluido, dentro de-

(6) IBID. pag. 30.
(7) Enciclopedia de México: tema: Vivienda, tomo XII, Méxi-
co, D. F. 1977. 412-414 p.p. -




esas prestaciones, la construccidn de viviendas para adjudi

carlas en renta a los derecho-habientes (8).

Algunos otros organismos han coadyuvado en la solu--
cidn del problema de la vivienda y su equipamiento, alGn --
cuando en menor escala que los mencionados anteriormente. -

Tales organismos son:

El Comité Administrador del Programa Federal de Cons
truccibén de Escuelas (CAPFCE), estuvo dedicado primordial--
mente a la construccidén de escuelas para la ensefianza prima
ria. En el medio -rural, el Comité ha relacionado intimamen-

te ‘la construccién de la escuela con la casa del maestro.

La Secretaria de Salubridad y Asistencia (5. 5. A.)
a través de la Direccidn de Bienestar Social Rural y Servi-
cios Coordinados de Salubridad desarrolldé la construccibén -
de 45 centros de bienestar social rural, en diferentes luga
res de la RepGblica, mediante planes de auyda mutua dirigi-
da y de acuerdo a un programa para el mejoramiento de las -

casas existentes y la construccidén de obras.

El Instituto Nacional Indigenista ha desempefiado una

labor que consiste en proporcionar a las poblaciones indige

(8) Garza, Gustavo y Schteingart, Martha; La acci6n habita-
cional del Estado en México, Edit. El.Colegio de M&xico,

México, D.T., 1978, pag. 204
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nas ideas y técnicas para mejorar sus condiciones de vida.-
En 1o que se refiere a la construcci6n de viviendas, el Ins
tituto ha tratado de transformar las viviendas de los indi-
genas estableciendo el uso del cuarto de bafio, el uso del -
fogdbn fuera de la habitacidn, proporcionando también toda -
la ayuda necesaria para la introduccidn y la conveniente u-
tilizacién del agua potable en los poblados. En .algunos ca-
sos, cuando fue necesario movilizar a la poblacién rural, -

el Instituto ha ensefiado a los indigenas el modo de constru-

ir sus nuevas viviendas.

En 1954 se crea el Instituto Nacional de Vivienda --

(INV), con el fin de atender la demanda habitacional en las

dreas rurales y urbanas de aquellos grupos que no podian be
neficiarse de la accién de otras instituciones existentes.-
Su accidén se 1imité a la promocibén de 1la construccidén y la-
administracién de las viviendas. Se estima que hasta 1970 -
se construyeron aproximadamente 14,400 unidades en todo el-
pais. En ese gfio desaparece el Instituto Nacional de la Vi-
vienda (INV) y surge en su lugar el Instituto Nacional para

el Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popu--

lar (INDECO) (9).

El Fondo de la Vivienda para los Miembros Activos --

(9) Organismo que desaparece en 1982, i

s
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del Ejército, Fuerza Aérea y Armada (FOVIMI) fue creado en-
1956 estableciendo y operando un sistema de financiamiento-
que les permite obtener a dichos miembros, créditos para la

adquisicidn en propiedad de vivienda.

En virtud de que la inversidn pGblica destinada a la
solucidén de los problemas habitacionales resultaba insufi--
ciente, tanto por la limitacibn material de recursos, como-
por la necesidad de atender otros renglones importantes de-
la infraestructura, el Gobierno Federal puso en marcha el -
Programa Finénciero de Vivienda en 1963 funcionando b&dsica-
mente a través del Fondo de Operacién y Descuento Bancario-
a la Vivienda (FOVI), teniendo &ste por objeto proveer una-
generacidén masiva de recursos de la banca privada destina--
dos a la construccidén de viviendas de interés popular. Para
dar dindmica al programa, junto con el FOVI aparecid el fi-

deicomiso denominado Fondo de Garantia y Apoyo a los Crédi-

tos para la Vivienda (FOGA). El1 FOVI-FOGA, se formé en un -
momento en que tanto a nivel nacional como continental se
comienza a desarrollar el concepto de vivienda de Interés -

Social y a incrementar aparentemente la preocupacién por -
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atender las demandas de bienestar social (10).

En 1964 se cred dentro de BANOBRAS una Gerencia de -

Habitacién cuyas funciones fueron: Investigacién, Planea---

cidén, Promocidn, Adjudicacidn, Administracién y Mantenimien

to de conjuntos de vivienda de interés social. Entonces se-

puso en operacidén el Programa Buena-vivienda (11) para la -
_ ‘ 10N ¢

(10)

an

En 1958 se adoptdo una definicidén de vivienda de inte--
rés social surgida del Consejo Interamericano Econdmi-
co y Social de la OEA, el concepto es: '"La vivienda de
interés social, ya sea urbana o rural es aquella cuyo-
uso en propledad o alquiler, es asequible de manera --
que no resulta onerosa en el presupuesto familiar a --
personas de bajos recursos econdémicos, proporciondndo-
les alojamiento en un ambiente fisico y social que sa-
tisfaga los requisitos correspondientes 1ndlspensab1es
de segurldad higiene y decoro, y que esté dotada de -
los servicios sociales correspondientes'. La defini---
cién anterior fue tomada de: Sin Autor; "De la Habita-
cidon Precorteciana a la Vivienda de Interés Social del
Siglo XX", en peridédico Correo Econémico, México, D.F.
3 de Enero de 1965, pag. 13.

Algunas de las premisas fundamentales del Programa Bue
na Vivienda en las diferentes etapas del proceso de de
sarrollo de los conJuntos habitacionales son: -Promo--
cidn: Enfocar la accidén hacia aquellas poblaciones con
una elevada tasa de crecimiento.

Efectuar los estudios de mercado necesarios para co-
nocer las caracteristicas de la demanda y oferta exis-
tentes, composicidén familiar, capacidad de pago, usos-
y costumbres. respecto a disposiciones y dimensiones de
lotes, superf1c1e habitable, No. de recdmaras, materia
les y caracteristicas regionales de las viviendas.
-Adjudicacidn: Establecer las condiciones de pago ade- -
cuadas a las caracteristicas del ingreso de los adqui-
rientes, asi como pagos iniciales reducidos.

Iniciar 1la adjudicacién de las viviendas casi simul-
tdneamente con la ejecucién de las obras, a fin de en-
tregarlas tan pronto como sean terminadas, evitando --
gastos de mantenimiento y reduciendo el minimo su cos-
to financiero.

.
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realizacidn de conjuntos de vivienda de interés social, cu-
ya intencidn fundamental fue la de coordinar y aglutinar --
los recursos materiales, técnicos y financieros que requie-

Te la ejecucidn de todo proyecto habitacional (12).

La Banca privada posee también algunas acciones de -
vivienda aparte del FOVI-FOGA, como son el otorgamiento de-

créditos a particulares sobre garantias individuales.

Se calcula que en la década de los sesentas el pro--
grama financiero construyé 28,000 viviendas de interés so--

cial anuales en promedio.

A pesar de los esfuerzos realizados por los organis-
mos de vivienda, el problema habitacional siguié creciendo-
dia con dia viéndose agravado por la concentracidn indus---
trial y de servicios en éreas.urbanas.del pais. Algunos de-
los factores que orientaron la accién de dichos organismos-

hzcia la vivienda urbana fueron:

-Administracidén: la administracién de los conjuntos se
efectuara con un enfoque social, procurando la correc-
ta adaptacidén del pGblico a las nuevas condiciones de
vida.

Mantener las unidades habitacionales por medio de --
una .adecuada conservaci6n y vigilancia de los inmue-:-
bles, estableciendo cuotas que sean minimas pero sufi-
cientes a fin de hacer frente a lo largo del plazo de-
amortizaci6n de la vivienda.

(12) Gerencia que desaparecid en 1982, creindose un Fideico
miso de Habitacién. '
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1.- La alta tasa de urbanizacidén de México.

2.- El1 mayor nGmero de familias sin casa, proporcio-
nalmente hablando, se encontraba y ain se ubica-
en el Sector Urbano. 40.18% de las familias urba

nas carecen de vivienda contra 21.25% en el me--

dio rural.

3.- La emigracidn de la poblacidén rural a los cen---

tros urbanos.

4.- Las politicas oficiales de vivienda se encontra-

ban en su mayoria, dirigidas a las ciudades.

En 1970 se promulgé la nueva Ley Federal del Trabajo,
que consigna un capitulo especial para reglamentar la obli-
gacidn habitacional de las empresas, reguldandola mediante -
sistemas de negociacidn contractual que proveia diversas po
sibilidades para dotar de habitaciones a los trabajadores, -
considerando que no era posible establecer un mecanismo ri-

gido que pudiera cumplirse en forma inexorable.

En el afio de 1971 se reunié la V Comisién Nacional -
tripartita, compuesta por el Gobierno Federal, trabajadores,
y patrones, quienes después de una serie de estudios acuer-

dan preparar una institucién y para finales de ese afio se -
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solicitan las Reformas a la Constitucidn.

En 1972 el Poder Ejecutivo Federal crea el Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, --

(INFONAVIT) cuyos objetivos son:

1.- Administrar los recursos del Fondo Nacional de -

la vivienda;

Z.- Establecer y operar un sistema de financiamiento
que permita a los trabajadores obtener crédito -

barato y suficiente para:

i) La adquisicién en propiedad de habitaciones cémo-

das e higiénicas.

ii) La construccidén reparacidén, ampliacién o mejora--

miento de sus habitaciones, y

iii) El1 pago de pasivos contraidos por conceptos ante-

riores.

3.- Coordinar y financiar programas de construccién-
de habitaciones destinadas a ser adquiridas en -

propiedad por los trabajadores.
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EN

Como consecuencia importante de la creacién del Ins-
tituto se universalizd el derecho a adquirir una vivienda -

en propiedad para toda la clase trabajadora.

Después de la creacidn del INFONAVIT en 1972 se crea
el Fondo de la Vivienda para los Trabajadores del Estado --
(FOVISSSTE), que tiene como objetivo el establecer un siste
ma de financiamiento, por medio del cual los trabajadores -
al servicio del estado pueden obtener crédido barato, para
adquirir en propiedad una vivienda, construir, reparar, am-
pliar, y mejorar, asi como pagar algin pasivo contraido por

cualquiera de estos conceptos.

También a raiz de la creacidén del INFONAVIT fue modi
ficado el FOVIMI en el mismo afio, ley que facultd a la Di--
reccidn de Pensiones Militares para que administrara el Fon
'do de la Vivienda para los Miembros del Ejército, Fuerza --
Aérea y Aramada, hasta llegar a la ley del Instituto de Se-

guridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas en 1976.

Existen otros organismos que tienen una accién no --
tan importante de vivienda, como son Petrdélecs Mexicanos --
(PEMEX); Comisidn Federal de Electricidad (CFE) y Sindicato
de Azucaferos entre otros, que incluyen en sus contratos co
lectivos de trabajo programas de construccién de vivienda -

para sus empleados. Claros ejemplos de éstos son las colo--
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nias petroleras y las colonias - campamentos de electricis-

tas.

Durante el periqdo presidencial del Licenciado Eche-
verria se tuvo una participacién relevante en la construc--
cidén de vivierda por medio de los mencionados fondos solida
Tios, asi como con las leyes de desarrollo urbano que con- -
templan en sus textos a la vivienda y las necesidades urba-

nas.

Actualmente las acciones de vivienda se coordinan --
con las politicas, objetivos, y prbgfahasfoperativosvdel -~
Plan Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU), tales como el --
Programa de Desconcentracién Territo;ial»de la Administra--
cibén Piiblica Federal, el Programa de Estimulos para la Des-
concentracidn Territorial de 1a Actividad Industrial, y el-
Programa de Dotacidén de Servicios Rurales Concentrados, en-
tre otros, a fin de lograr un uso mids racional de los Tecur

sos infraestructura, servicios y equipamiento instalado.

Por otra parte se busca dentro del Plan Global de De
sarrollo (PGD) 1980-1982 establecer la congruencia dentro -
de la politica de vivienda y las acciones del Programa Na--
cional de Empleo, Programa Nacional de Desarrollo Indus----
trial y el Plan Nacional de Zonas Deprimidas y Grupos Margi

nados, que 2 través de la Secretaria de Asentamientos Huma-
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nos y Obras Pfiblicas y la Coordinacién General del Plan Na-
cional de Zonas Deprimidas y Grupos Marginados (SAHOP-COPLAMAR)

construyen caminos vecinales e introducen agua potable en -

zonas rurales.

El problema de 1la vivienda ha recibido atencitn prio
ritaria dentro del Plan Global de Desarrollo (PGD) con el -
Programa Nacional dé Vivienda (PNV) en donde se busca un in
cremento sustancial de la participacién del sector pfiblico,

del sector privado y del sector social.

Hemos hablado hasta ahora de los antecedentes histé-
ricos de la vivienda de interés social llegando hasta.prin-
ciﬁios de la presente década. En lo que sigué'trataremos --
brevemente 1a historia de la prefabricacidén y luego la si--

tuacién actual de la vivienda de interés social.

Para situarnos dentro del tema de la prefabricacidén-
comenzaremos por definirla, entendiéndose por ella "...la -
transferencia en diversas proporciones y niveles, de las o-
peraciones de fabricacidén de los componentes que integran -
un edificio, de fibricas o talleres al sitio de 1la obra. Di
chas operaciones puedeh seér absolutamente independientes --
del sitio de la obra, asociadas a &éste o en sitio (prefabri
cacibén in situ). Las finicas operaciones que no se realizan-

en el taller o fébrica son, la transportacidén de los compo-
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nentes de la construccidn antes de que éstos lleguen a su -
destino final. Esta fabricaci6n puede poseer diversos gra--
dos de sofisticacidn, desde un nivel que podriamos llamar -

tradicional o artesanal hasta uno totalmenté tecnificado...

(13).

‘AGn hoy es dificil - conceptual e histéricamente ---
deslindar con precisién entre lo que se entiende por cons--
truccidn tradicional o convencional y construccién indus---

trializada o prefabricacién.

Asi por ejemplo tomando la anterior definicidn de --
prefabricacitn, 1la pirémide de Keops en Egipto se constru--
y6 con bloques prefabricados de piedra hacia el afio 2,700-
A. de C.. Dichos bloques tuvieron que ser transportados a--
muchcs kilémetros de distancia del banco y pesan 2.5 tonela

das cada uno en promedio.

Creemos conveniente hacer notar que en México también
los indigenas de la época precortesiana utilizaron piezas -
prefabricadas de piedra, tal es el caso de los atlantes y -
pilares del temp16 de Tlahuizcalpantecuhtli en Tula, en el

que los toltecas utilizaron el principio de caja y espiga -

(13) Ceballos, Héctor; La prefabricacidn y la vivienda en -
., 1973, pag. -

México, Edit. U. N. A. M., México, D. F
25,
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que es un sistema de elementos machihembrados. Las piezas -
decorativas de las fachadas de algunos templos mayas, conce
bidos en base a principios de repetitividad y ﬁroduccién -
masiva, constituyén otra remota aportacidn. Como otro ejem-
plo de dicha repetitividad'fenemos el tabique y el adobe --
que también son elementos-prefabriéados de producciSn gene-
ralizada en grandes volGmenes.
i

Los origenes de la coordinacién modular qqi@é se en-
cuentran en la arquitectura Griega. En el caso de los tem--
plos, se tomaba generalmente como base el didmetro inferior
de la columna y a ésta dimensién se le llamé médulo. Dichos
principios de modulacién ho eran meramente de indole tecno-
16gica y constructiva sino fundamentalménte de caricter es-
tético. Hoy se entiende por médulo el incremento dimensio--
nal minimo, empieédo en el disefio de los elementos y espa--
cios, es decir, todas las dimensiones deben ser mGltiplos -
exactos del mdédulo; y por coordinacién modular a la accidn-
de relacionar dimensionalmente los elementos con las estruc
turas, refiriendo todas las medidas de éstos a una unidad -

dimensional badsica: el médulo.

En el Japdn, desde temprana é&poca, sabemos que se em

Do
pleaban principios de coordinacidén modular y de normaliza--
cifén. Para racionalizar las dimensiones de sus edificios, -

los japoneses empleaben como referencia el '"Tatami'", estera
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de paja de arroz, que se asentaba en el piso de las diver--
sas habitaciones vy que servia para modular ventanas, muros,
paneles y vigas de cerramiento. De esa manera, la arquitec-
tura japoﬁesa ha sido concebida desde sus origenes de una -
manera sistematizada, que permitié una fdcil transicién a -

la industrializacién.

Ya para el afio 1516 Leonardo de Vinci habia disefiado
una ciudad ideal sobfe el rio Loire en Francia, constituida
por casas-tipo prefébricadas y desmontabies, en las cuales-
s6lo la cimentacidn era realizada en el sitio de la obra. -
Burnham Kelly éﬁ sﬁ libro "The préfaﬁricatioh of houses" -
(La prefabricaciéﬁ de casas) de 1951 menciona que desde 1727
se tienen noticias de dos casas hechas en Nueva Orleans que

fueron llevadas a las Antillas y rearmadas allj,

En 1834 se hapla de una casa de fierro fundido. Para
1851 Sir Joseph Paxton realiz6 el Crystal Pélace (Palacio -
de Cristal) para la gran expoSicidn universal de Londres, a
base de elementos prefabriéadqs en metal y vidrio y coordi-
nados modularmente. E1 palacio fue desmontado en 1854 y ---

¢

rearmado en Sydenham y consumido finalmente por un incendio

en 1936,

En Estados Unidos de Norte América y desde mediados-

del siglo pasado, John Bogardus disefiaba edificios de ofici
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nas, tiendas departamentales y bodegas, empleando partes --
prefabricadas de hierro colado, inclusive llegd a enviar por
barco un inmenso edificio que se armé cerca de la Habana, -
Cuba. A partir de ese momento aparecen en rdpida sucesién -
numerosas estructuras como puentes, almacenes y auditorios-

a base de elementos prefabricados soportantes,

Tomds Alba Edison crea en 1905 un sistema de.prefa——
bricaci6én de concreto in situ empleando para ello cimbra me
tdlica e inventa en 1907 una casa colgante en acero. Para -
1915 se realizan los primeros precolados en forma indus----
trial. Entre 1920 y 1925 la escuela de Chicago realiza es--
tructuras de rascacielos en que los espacios est4n modula--
dos. En Alemania en la década de los veintes se funda la --
primera fidbrica de paneles de concreto aplicados a la cons-
truccién de viviendas suburbanas. Hubo enorme hostilidad --
hacia esta empresa y la idea fue lievada por inmigrantes --

hacia Rusia, Escandinavia y los Estados Unidos.

En 1928 el Sr. Fuller cred la casa Dimaxion I en la-
cual logra la méxima casa con el minimo espacio. Fue un pro
totipo de la construccibén industrializada, se 1legé a un ob
jeto terminado suceptible de ser repetido y no a una serie-
de elementos arquitectfnicos que pudiéran ser flexiblemente
ensamblados conforme a diversas necesidades y situaciones. -

En 1946 Fuller habia disefiado y construido Dimaxion II, pa
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1851 Sir Joseph Paxton realiz6 el Crystal Palace (Palacio -
de Cristal) para la gran exposicién universal de Londres, a
base de elementos prefabricados enlmetal}y vidrio y coordi-
nados modularmente., El palacio fue desmontado en 1854 y ---
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En Estados Unidos de Norte América y desde mediados-

del siglo pasado, John Bogardus disefiaba edificios de ofici




ra la que recibi6 37,000 solicitudes de reproduccidn del --

prototipo, pero la crisis econdmica de 1la postguerra le im-
pididé producir en masa su vivienda industrializada. Es tam-

bign el inventor de la clipula geodésica.

Walter Gropius enfatizaba que la prefabricacién to--
tal, o sea, la mon6tona construccién masiva de casas ente--
Tas tipificadaS'debié ser evitada a toda costa, debian pro-
ducir s6lo aquellas partes con las que pudieran armarse di-

versos tipos de casas.

La prefabricacién total es la que tiene una tenden--
cia a producir todos los elementos que'intervienen en la --
construcci6én de una edificaci6n y récionalizar al mdximo to
das las operaciones. La prefabricacién total es el grado --
mds avanzado de la prefabricacién y le da a ésta caracteris
tica de verdadera industria, ya que los procesos de produc-
ci6n son semejantes a cualquier proceso. industrial de otros
productos. En la prefabricacién parcial solamente algunas -
partes de la construccién son prefabricadas, ya sean elemen

tos estructurales, elementos divisorios o de acabado.

En Francia después de 1945 se desarrollé una impor--
tante industria de elementos pesados: placas o pinales de -
concreto con ayuda del Gobierno y de la iniciativa privada,

siendo sy objetivo el bajar los costos de la construccién, -
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Se entiende por prefabricacién pesada 1la que tiende a pro-
ducir los elementos mds. grandes, algunos autores la clasifi
can en relacidn al peso de los elementos y otros respecto a
los volGmenes, pero en general nosotros podemos decir que -
ya sean pesos o voliimenes son los mids grandes y para los --
que se requiere un equipo sofisticado de fabriéacién y mon-
taje. De &sto se tiene que la prefabricac16n 1igera es la -
que utiliza elementos livianos de dimensiones pequefias que-
forman parte de un sistema de prefabricacién en su primera-

etapa, Yy no exige grandes inversiones en instalaciones ni -

en equipo de‘mohtaje.

En lo que respecta a la vivienda prefabricada en.la-
Unidn- Soviética, Gran Bretafia, Escandinavia, Holanda, Alema
nia Occidental, Francia, Bélgica y Suecia, ha sido enfocada
a conjuntos multifamiliarés simétricos uno junto a otro con

un alto grado de prefabricacién y predominando sobre todos-

los materiales, el concreto.

En los Estados Unidos, es muy particular el desarro-
l1lo de la casa unifamiliar en marco de madera. Las indus---
trias individuales estdn mucho mas especializadas que en el
caso de otros paises y predominan pues, los sistemas abier-
tos de prefabricacién. Siendo éstos los que.“...utilizan e-
lementos fabricados en serie de distinta procedencia, que -

se prestan al montaje segln combinaciones, muy variables,---
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Y por consiguiente, intercambiables en cierto grado" (14).-
Ademds se pretende que en la prefabricacidn abierta ios ele
mentos sean normalizados y estandarizados, que permitan la-
posibilidad de estandarizacidn en cualquier tipo de obra y-
puedah ser producidos por distintas empresas. Se entiende -
POT.norma una pauta o lineamiento estudiado y aceptado que-
puede estudiarse con 1a5‘caractefisticas del material; he--
rramientas, procedimientos, mantenimiento, dimensiones, or-
ganizacién, segufidad, espacio y costo. La normalizacién es
la aplicacién de normas con el objeto de suprimir las dife-
rencias no motivadas, de manera de 10grar}versatilidad en -
los elementos de la construccién. Un eleménto.estandariZado
es aquel que permite la utilizacién de productos ‘con diseiio,

calidad, cantidad y dimensiones fijas.

En este sentido, los sistemas de prefabricacién a---
bierta son aplicables a las construcciones cuyo proyecto eg
pecifica su terminacién. Asi también dicho sistema puede u-
tilizarse en el futuro crecimiento por autoconstruccidn (15)
en lo que se refiere a vivienda de interés social, ya que -

como se menciond los elementos de distinta procedencia pue-

(14) Bassd, Francisco, Prefabricacién e Industrializacifn -
€n_la construccidn de edificios, Edit. Editores técni-
cos asociados, S. A., Barcelona, Espafia, 1968, pag. 5.

(15) El1 concepto de autoconstruccién se aclarari mis tarde,
en la parte correspondiente a sector ptiblico y sector-
social del capitulo II. Por el momento diremos que es-
la construcci6n de vivienda en la que intervienen sus-
futuros moradores. .
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den ser acoplados en un lapso predeterminado de tiempo por-

autoconstruccién.

Por otro lado, la prefabricacidén cerrada '"...es la -
que utiliza elementos fabricados en serie, no previstos pa-
ra la posibilidad de intercambios con otros de procedencia-
ajena al propio sistema y que exigen una coordinacibh es---
tricta en las fases de proyecto, fabricacidn, transporte y-

montaje de los elementos' (16).

La prefabricacidén en nuestro pais se encuentra en un
estado de transicién, entre la construccién tradicional y -
la semiprefabricada, debido a nuestro grado de desarrollo.-
Sobre este tema se ampliari mds adelante, dedicidndonos aho-

ra a la situacién actual de 1la vivienda.

Consideramos necesario aclarar algunos puntos que di
recta o indirectamente intervienen en el problema habitacio

nal, como son los siguientes:

1. Se puede afirmar que todas las familias existen--
tes en México, tienen necesariamente "algun lugar donde ha-
bitar", una proporcifn importante de la poblaci6én lo hace -

en lugares insalubres y en condiciones de hacinamiento que-

(16) Bass6, Francisco; Op. Cit,, pdg. 6.




en muchos casos se pueden considerar infrahumanas.

2. Es dificil definir que se considera como infrahu-
mano, insalubre e indigno; es un concepto que varia en el -
espacio y en el tiempo. Las viviendas insalubres de hoy po-
drian haber sido aceptables el siglo pasado, por lo que las
estimaciones de 1las necesidades presentes de viVienda pue- -
den ser tan variadas como variados sean los estdndares mini
mos considerados. Se .puede pensar, no obstante, que las vi-
viendas urbanas tienen el estandar minimo necesario cuando-
cuente con servicios indispensables para la vida moderna-a-
gua, energia eléctrica, drenaje- y estin construidas con al
ghn material durable. Sin embargo, para un pais en vias de-
desarrollo, como México, €ste es un "estandar minimo" tan e
levado que el déficit de vivienda seria estratosférico. Por
1o que en la estimacidén del déficit de vivienda se tienen -
en cuenta solo dos aspectos: Primero, si se considera que -
cada familia debe tener. su propia vivienda, entonces el nfi-
mero de familias que viven con otras, esto es, las “"fampi---
lias sin vivienda", constituyen parte del niimero de vivien-
das nuevas requeridas; a esto se deben agregar los requeri-
mientos por "hacinamiento" cuando el tamafio de la vivienda-
es insuficiente. Segundo, de acuerdo con el estado de los -
materiales de construccién de viviendas existentes, se con-
sidera que parte de &stas estan totalmente deterioradas de-

tal forma que se requiere una nueva vivienda para sustituir

J_—
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las.

3. El1 total de vivienda requeridas en un pais, esti-
constituido por el nlmero de familias existentes, pues se -
considera que cada familia debe poseer su propia vivienda.-
Sin embargo, todas aquellas familias que viven en ''lugares"
que no cumplan con un estandar minimo establecido, tienen -
una necesidad-}nsatisfecha que es necesario cubrir; el nlGme
ro de éstas serd, en esencia, el monto del déficit habita--

cional existente.

En 1950 la poblacidn de la Reptblica Mexicana fue de
26f463,000,personas que habitaban en 5'259,000 viviendas --

dando’ un promedio de 5 personas por vivienda.

Para 1978, se estimaba que la poblacidn seria en 1980°
de 72'392,000 habitantes y 12'053,000 viviendés, que en pro
medio resultan 6 personas por vivienda. Bajo un incremento-
de 50'000,000 de habitantes en 30 afios, solamente aumentd -
el nGmero de personas por vivienda en una unidad. A conti-

nuacién se presenta una tabla que permite apreciar la rela-

cién de Poblacién-Viviendas.
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CUADRO No. 1. Poblacién y NGmero de Viviendas en México.

AROS POBLACION VIVIENDAS | PERSONAS POR | PERSONAS
(en miles) (en miles)} Vivienda por cuarto
1950 26 463 5 259 5.0 --
1960 36 003 6 409 5.6 2.6
1970 50 420 8. 286 6.1 2.6
1980 72 392 12 053 6.0
FUENTE: Garza y Schteingart; Op. Cit., pag. 15.

Si se condiera que el nlmero de personas por cuarto-
es una media del nivel de bienestar habitacional, se puede-
decir que México posee uno de los mids bajos del mundo. De -
una lista de 39 paises, tenemos que México solo supera a Pa
quistdn y Nigeria en el nGmero de personas por habitacién.-

A continuacién enlistamos los mids representativos para el-

afio de 1960.




CUADRO No. 2.

por paises (1960).

Densidad de ocupacidn de viviendas urbanas --

PAIS

No. de Tamafio medio] No. de No. de Personas
familias de familia | viviendas | cuartos | por cuarto
E. U. AJ] 39 320 3.2 38 320 4.8 0.6
Suiza 1 581 3.3 1,580 4,8 0.7
Vene-
zuela 1 343 5.3 860 3.3 1.6
Nica-
ragua 106 5.8 106 2.5 2.2
México 3 670 5.3 3 124 2.2 2.6
Nigeria -~ ~- 93 1.4 3.0
Paquis-
téan 2 118 5.6 1 997 1.8 3.1

FUENTE: Garza y Schteingart; Op. Cit., pdg. 16.

Por 1o que México registra una grave situacibén en lo

referente a hacinamiento habitacional.

Para los cilculos de

déficit de vivienda por hacinamiento, en el pais se suele -
’ .

utilizar el nfimero medio de 2.6 personas por cuarto. Si se-

pretendiera lograr el estidndar internacional, disminuyendo-

el nGmero de personas por cuarto, se incrementaria notoria-

mente el déficit de vivienda.

Al considerar el nGmero de familias sin vivienda, --
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que seria necesario renovar por deterioro y las necesarias-
para eliminar el hacinamiento, se tiene a continuacién un -

cuadro en porcentaje a nivel nacional, dividido en urbano y

rural.

CUADRO No. 3. Estimacidn del déficit de vivienda por compo-

nentes y sector rural y urbano.

DEFICIT NACIONAL URBANO RURAL
TOTAL % TOTAL % TOTAL %

Total 5,793 100 1,578 100 4,215 100

Familias sin

vivienda 1,530 26.41 634 40.78 896 21.25

Deterioro - 2,495 43.07 516 32.7 11,979 46.95

Hacinamiento ] 1,768 30.52 428 27.1211,340 31.8

Porcentajes Horizontales

Total 5,793 100 1,578 27.2414,215 72.76

Familias sin v

vivienda 1,530 100 634 41.44 986 58.56

Deterioro 2,495 100 516 20.68}1,979 79.32

Hacinamiento|] 1,768 100 428 24.2111,340 75.79

FUENTE: Garza y Schteingart; Op. Cit., pag. 17.
(Miles de viviendas).
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Es importante considerar por separado el déficit ha-
bitacional de los sectores urbano y rural, dadas sus dife--
rencias cualitativas. El sector urbano estd constituido por
aquellas localidades que poseen mds de 15,000 habitantes. -
Cuantitativamente el sector rural registra un mayor déficit
que el urbano como se ve en el cuadfo anterior, por lo que-
la situacién habitacional en el campo es afin mas critica --
que en la ciudad. Como se tratard en el capitulo II, en la-
parte correspondiente'a poblacién demandante de vivienda, -
uno de los principales problemas de las ciudades es la inmi
gracién rural. Con'el_objetd de no redundar en el tema, es-
te punfo se desarroilafé en dicho capitulo. Mencionan Gusta
vo Garza y Martha Schteingart que '"México es uno de los pai
ses que experimenta uﬁa de las tasas de urbanizacidn mds al
tas del mundo, esto significa obviamente que el crecimiento
de la poblacidn urbana es mayor que el de la ‘total, y asi -
los requerimientos en educacién, infraestructura, empleo y-
vivienda, aumentan mis ridpidamente en el medio urbano" (17).
Las necesidades de vivienda urbana estén intimamente rela--
cionadas con el proceso de urbanizaci6én, por lo que la rapi
dez que éste experimenta en México ha contribuido a agudi--
zar el problema de la vivienda en las ciudades. En 1950 - -
existian 84 ciudades en el sector urbano, para 1960 se con-

taba con’ 123 y en 1970 el nlmero ascendid a 176.

(17) Garza y Schteingart; Op. Cit., pag. 26.




"ESTE TRABAJO ESTA DESTINADO A DAR SOLUCION AL PRO- -
BLEMA DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE GUADALAJARA". Como se
ve en el siguiente cuadro, es la segunda ciudad en poblacibr
del pais y la séptima en déficit de vivienda, de 176 ciuda-

des que forman parte del sector urbano en 1970.




CUADRGO No. 4.

MEXICO: Déficit de viviendas por ciudades, 1970,

Ciudades por Entidades Poblacién Total de Personas Total Déficit segtin
Federativas urbana viviendas por
total vivienda Familias | Reposicién | Por hacinamiento Déficit
sin por %
Vivienda deterioro

Matamoros 15,210 2,237 6.8 1,682 721 713 248 75.2
Ciudad Camargo 24,259 4,101 5.8 2,929 1,618 B37 474 71.4
Tuxtla Gutiérrez 67,626 11,460 6.0 7,709 3,289 2,925 1,424 67.2
Amecameca 16,518 2,550 6.5 1,606 830 512 264 63.0
Ciudad Mante 52,299 9,028 5.8 5,684 1,270 2,927 1,487 63.0
Chilpancingo 37,143 5,901 6.3 3,705 1,721 1,417 567 62.8
Guadalajara 11381,984 175,145 7.9 109,569 57,722 27,520 24,327 62.6

FUENTE: Garza y Schteingart; Op. Cit., pp. 2B8-33.

-pe-
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El radpido aumento de la poblacién del pais, .genera -
cuantiosas demandas futuras de vivienda. Haciendo referen--
cia a una estimacidén de los requerimientos futuros de vi---
vienda, realizada por Gustavo Garza y Martha Schteingart, --
en la que se considera sélo el crecimiento de la poblacién-
y el déficit existente constante obteniendo una estimacidn-
baja, tomando en cuenta que el 50% de la poblacién que habi

ta en viviendas inadecuadas; y una estimacidn alta, conside

rando el 20%.




CUADRO No. 5. MEXICO: NGmero de viviendas requeridas anualmente para mantener el

déficit constante 1970-1990.

Poblacidn

(miles)

NGmero minimo de viviendas segfin:

Estimacién baja Estimacifn alta
Afio Total Urbana Rural Total Urbana Rural Total Urbana Rural
¢
1970 49,066 22,004 27,062 294,396 132,024 162,372 471,034 211,238 259,796
1975 59,183 28,803 '30,380 355,098 172,818 182,280 568,157 276,509 201,648
1980 71,387 37,700 33,687 428,322 226,200 202,122 685,315 361,920 323,395
1985 84,349 47,722 36,627 506,094 286,332 219,762 809,750 458,131 351,619
1990 99,669 60,409 39,260 598,014 362,454 235,560 956,822 579,926 376,896
FUENTE: Garza Y Schtéingart; Op. Cit., pidg. 21.

_gg-
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La misma fuente hace un estudio en el que se satisfa-
ce completamente el déficit, en el periodo 1970-1980, de --
done resulta que se requieren, 4'250,000 viviendas por cre-
cimiento demografico; 4'021,000 por absorcién del déficit;-
y 3'998,000 por reposicidén dando un total de 12'269,000 vi-
viendas. Lo que significa que §e requeriria construirun 50%

del total de viviendas existentes hasta 1970.

En mayor o menor grado, todos los paises presentan de
sigualdades regionales en sus niveles de desarrollo socio--
econdmico. Estas diferencias ldgicamente se manifiestan en-
una serie de variables socioecondmicas: producto per cidpita,
industrializacidén, escolaridad, desarrollo urbano, infraes-

tructura y vivienda entre muchas otras.

México, es un pais en vias de desarrollo, en donde --
atin las entidades con relativamente mejor posicidn, regis -

tran altos déficits de vivienda.

Los cuatro cuadros siguientes contienen las cifras de
déficit por deterioro, por hacinamiento, por familias sin -
vivienda vy el resumen de estas tres con sus porcentajes, -

para el estado de Jalisco al afio de 1970.
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Jesfis Puente Leyva (18) estimd un déficit para 1980-
de 12'269,000 viviendas que obviamente resulta una cantidad
aparentemente infalda. Pero si la consideramos real (una fa
milia mexicana posee una vivienda digna e higiénica), es --
claro que para anular dicho déficit-o al menos una propor -
cion considerable, es necesario incrementar de manera acele
rada la produccidén de nuestra industria de la construccidn.
Esto se logrard solo a través de una transformacién de los-
procesos constructivos, 1o que implica la transicién entre-

el método tradicional y la industrializacidn.

Desde el punto de vista de el grado de desarrollo de
la industria de la construccidén, un pais puede atravesar --

por una de las siguientes fases:(19)

1. Construccién tradicional o artesanal.

2. Construccién tradicional evolucionada.

3. Construccidn parcialmente prefabricada.

4. Construccidn realizada seglin procedimientos alta-

mente industrializados.

En el caso de México, podemos decir que nos ubica --

(18) Primer coloquio internacional sobre economia y desarro-
1lo urbano; Necesidades y demanda de vivienda, INMFONAVIT, -
mimeo, Guanajuato, México, Septiembre de 1974.

(19) Bassd, Francisco, Op. Cit., pég. 9.
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mos principalmente en la segunda etapa, aunque es posible -
ver destellos encaminados hacia una transicidén con la ter--
cera. Para enfocarnos de manera decisiva hacia 1la industria
lizacidén de la construccidn, es preciso que se incremente 1la
productividad general &él-pais, para de esa manera crear em
pleos e incrementar la capacidad de pago del consumidor po-

tencial de vivienda. Aspecto que se tratard con mayor aten-

cién en el segundo capitulo.

Como sucede en los paises altamente industrializados
y empieza a suceder en México aunque en menor escala, el --
costo de la mano de obra se eleva y con &1, el de la cons -
truccidn tradicional, que utiliza gran cantidad de horas --
hombre en comparacién con la construccidén industrializada.-
En la construccidn tradicional se requieren 36 horas-hombre
por m? de superficie construida y tan solo 16 en el caso de
sistemas de prefabricacién altamente industrializados, esto
corresponderia a 3,600 horas hombre invertidas en la cons -
truccién de una vivienda de 100 m2 mediante sistemas tradi-
cionales y 1600 con sistemas altamente industrializados. --
Por experienciaé recientes tenidas en nuestro pais, se ha -

visto que en un conjunto de 50 unidades construidas tradi -

cionalmente en el Valle de México, se requirid un. promedio-

de 2800 horas hombre por 100 m? (20).

(20) Cevallos, Héctos; Op. Cit., pag. 95.




Si como dijimos en la pdgina 36, las necesidades ha
bitacionales de nuestro pais anualmente dan 685,315 unida-
des, esto indicaria que se requeriridn 1919 mi;lones de ho-
ras hombre por afio, para la construccién nada mas de vi --
vienda. Si un obrero rinde en promedio unas 2000 horas de-
trabajo al afio, se necesitarian 960,000 obreros. Porrello-
resulta 16gico que aquellos productos con un alto conteni-
do de mano de obra tradicional han elevado sus precios de-
manera estratcsférica y casi paralelamente al alza en los-
salarios, mientras que aquellos articulos de manufactura e
minentemente industrial han mantenido sus'precios sensible
mente estables, o con un menor incremento. Este feéndmeno, -
que también ocurre en los paises de avanzada tecnologia, -
nos indica que una de las maneras mas eficaces de poder --
controlar el costo de 1a construccidn de la vivienda popu-

lar es a través de la industrializacidn de ésta.

El precio promedio por m2 de construccién de vivien-
da popular en México ha tenido grandes incrementcs en perio
dos de tiempo cortos a lo largo de la Giltima década, como -

se ilustra en la grdfica que se presenta.
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Precio promedio por metro cuadrado de construccidn de
vivienda.popular en la ciudad de México 1930-1981.
Precio
$' ]
] .
6000 — $
]
] Afio Precio
>000— 1930 $  100.00
] 1940 150.00
1954 300.0
1958 390.00
4000 — 1962 500.0 1
] 1965 600.00 :
- 1967 670.00 I
1973 1 042,41 I
1974 1 341.68 !
3000 1975 1 548.19F
] 1976 1 960.085 Iﬁ
. 1977 2 555.7 '
_ 1978 3 048.08 I
- 1979 3 822.17
2000 ] 1980 4 865.92
] 1981 6 085.42
1000 —J -
p (a ,""
oq’. )
0. )
1930 1940 1950 1966. 1970 1980 Afio
FUENTE (a): Sin autor; ConStruccién;Qlaneada de la vivienda l
popular en México de 1930 a la fecha (1967), op.
Cit., sin pag., anexo No. 12. !
|
FUENTE (b): Banco de México, S.A.; Informacién Economica, -
Serie Indicadores econdmicos, cuadernos mensua-
les: 107, México, D.F. 1981, cuadro III-7, piag.
52. ) |
|
NOTA: No aparecen datos de 1968 a 1972, por lo que se |
ha interpolado 1la grdfica resultando lo que apa
rece en la linea punteada.
Los costos de 1973 a 1980 fueron calculados a -
partir de 1 valor § 6,085.42 pesos, vigente en-
1981 y los coeficientes anuales de la fuente (b).
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Podemos ver que los materiales y las especificacio--
nes empleados han sido sensiblemente los mismos con el paso
de los afios. Inclusive las especificaciones para acabados -
han sufrido, en algunos casos, disminucién en su calidad y-
cantidad, con la intencidn desesperada de abatir los costos
de construccién. No es ésta la forma de atacar el problema-
convendria mds un cambio de concepto constructivo que 1lo Te

suelva de manera definitiva.

Debido a posibles fracasos al intentar imponer la in
dustrializacidn de la construccién de una manera radical,se
contempla la necesidad de dar impulso a 1la invetsigacién y-
expérimentaéién en el campo de la construccidén. En México -
son contadas las instituciones y las personas que se dedi--
can a la investigacién en dicho campo. La industrializacidn
de la construccién deberd ser un proceso de transicibn, ali
mentado de las experiencias obtenidas y la investigaci6én e-
fectuada. Se podria‘partir de sistemas constructivos tradi-
cionales que enfocados de una nueva manera (coordinacidén mg
dular),_bddréh ser factibles de industrializarse. Conven---
dria impulsar un organismo encargado de los estudios técni-
cos de los sistemas de la construccidén y de la fabricacidn,
que orientara a los interesados en ¢l desarrollo de siste--
mas, métbdos y procedimientos; a fin de que se solucionen -
con nuestros propios medios, para que en el caso de impor--

tar técnicas extranjeras, se adecuen a la realidad de las -
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necesidades nacionales.

Hay indicios de que nuestro pais esta por entrar a -
la fase de la construccidn parcialmente prefabricada. Asi -
pues, no hemos desarrollado en forma decisiva la prefabrica
cidén e industrializacidn de la cosntruccién, aunque si hay-
un buen nlimero de empresas nacionales que producen elemen--
tos prefabricados, pero no dentro de un proceso.integral o-
como sistemas tctales para resolver problemas de edifica---
cidén completos. Se han hecho intentos aislados de aplica---
cién de la prefabricaci6n a la solucién del problema de'la-
vivienda populai. Sin embargo, estos intentos han sido rea-
lizados a una escala numérica reducida, con lo que no se --
han obtenido resultados econdémicos interesantes, puesto que
las economias proporcionadas por 1la prefabricacidn s6lo son
operantes cuando se logra una produccién en gfandes series.
(21) Estamos en una etapa de prefabricacién, ligera en la -
que se han empleado pequefios elementos prefabricados, ac---
tualmente se producen elementos tendientes a la prefabrica-
cidn pesadg que se emplean en la construccidn de distintas-
obras civiles. La prefabricacidn abierta y la participacién
de un gran nGmero de indusfrias interrelacionadas y con una
buena coordinacién, puede ser el mejor para la construccién

masiva de vivienda unifamiliar y multif=amiliar.

(21) Diaz, RaGl: "Prefabricacién y Vivienda', en Revista --

IMCYC, Volumen 9, NGmero 52, Instituto Mexicano del Ce
mento y del Concreto, A.C. México, D.F., T1971.
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A continuacién presentamos las principales ventajas-

y desventajas que se desprenden de los sistemas de construc

cidon prefabricada.

Entre las ventajas se encuentran las siguientes:

a)

b)

Se ocupan los tiempos muertos durante el proceso-

de urbanizacién preparando y fabricando piezas an

ticipadamente.

Se permite la integracibn de operaciones simult4-

neas ahorrando un nimero importante de activida--

des en campo.

La duracidén de las obras se acorta, debido a 1la-
posibilidad de traslapar las distintas etapas de-
la construccidn en mayor grado que cuando se uti-

lizan métodos convencionales.

Con &sto se reducen notablemente los tiempos de -
ejecucién. Con una programacién correcta se puede
conseguir que los elementos prefabricados se en--
cuentren disponibles en 1a obra cuando sean reque
ridos y cuando se dispone de un equipo adecuado,
el tiempo necesario para transporte, almacenamien

to y montaje puede fifiegar a ser muy corto depen--




d)

f)
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diendo &sto del volumen de obra.

En su mayor parte desaparecen las cimbras, anda--
mios y otras obras falsas. En la mayoria de los -
casos pueden ser seleccionadas secciones muy ven-
tajosas y de peso reducido, con lo cual, se dismi
nuyen las cantidades necesarias de concreto y ace

TO y\sé reduce el peso ‘total de la estructura.

Como ya se menciond anteriorﬁente,‘el trabajo e--
fectuado en gran serie permite el empleo de maqui
naria con altos rendimientos y se redﬁte el costo
en lo que respecta a mano de obra. Ademds el ele-
mento fabricado asi se efectlia en mejores condi--
ciones y con un incremento en su calidad por ser-

realizado sobre una plataforma de trabajo.

La prefabricacién, asi como el montaje de los ele
mentos implica una reduccidén de .1a mano de obra -
no calificada, como son: los carpinteros, los fig
rreros, oficiales, albafiiles, etc.,pero no hay --
que caer en el error de simplificar en exceso en es-
ta cuestidn. Es indudable que ciertos ofiicios tra
~dicionales de la construccién in situ resultan ng
cesarios, pero habrd una demanda de huevos espe--
cialistas a nivel técnico: los operadores de la -

maquinaria y otros.




g)

h)
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Con la prefabricacién se logra una mejor calidad-
de los elementos gracias a la produccién en la fa
brica o el taller, bajo un constante control y el

auxilio de mdquinas adecuadas.

La construccién en este caso se hace prédcticamente
independiente de las inclemencias del tiempo, es-
decir, se disminuye el nGmero de dias de trabajo-
perdidos por mal tiempo: lluvia, frio y calor. Es
ta gran ventaja de los prefabricados implica a su
vez una resistencia Optima en las piezas de con
creto hidrdulico, por el grado de perfeccidén en -

la dosificacidén de los componentes y el curado de

los elementos.

El trabajo en serie conduce a una ordenacidn, se-
inicia un nuevo concepto de estructuracidén mis --
sencilla, con lo que se elimina en buena parte el
desorden constructivo del proceso tradicional, lo
que conduce a obras mas limpias y consecuentemen-

te mads seguras.

Se dice que la prefabricacidn propicia la monoto-
nia o repetitividad de las obras habitacionales,-
debido a que las construcciones se realizan en se

rie. Esto no siempre es vilido y4 que un proyecto
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arquitectonico adecuado basado en una combinacién
del medio, acorde con los tipos de edificacidn, -
podrd producir casas tan bellas y apropiadas como

los autos, barcos y aviones que tambien se fabri-

can en serie.

k) En muchos casos, la naturaleza de las juntas de -
construccidn utilizada en estructuras prefabrica-
das, permite su desmantelamiento para ser trasla-
dadas, a otro lugar y volver a efigirse, a ésto -

se le denomina recuperabilidad.

1) Todo &sto redunda en una reduccidén del costo, de-
bido a la notable disminucién del tiempo de ejecu
cién, por lo que permite menores intereses del ca
pital y rapida absorcién de la produccién. Parti-

cularmente en tiempo de inflaciédn.
Entre las desventajas podemos citar:

a) Cuando se trata de piezas prefabricadas muy gran-
des o irregulares el transporte resulta dificil, -
de gran costo y por lo general suele perturbar la

circulacidén del trafico.

b) El montaje y enlace de los elementos y piezas pre




d)
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fabricadas necesita de una cierta especializacidn,
lo que en ocasiones origina gastos adicionles en-
funcidér a los problemas técnicos, como pueden ser
juntas de construccidén especiales y equipo pesado

dificil de conseguir.

Cada elemento estructural tiene que ser manejado-
varias veces (prefabricacién pesada), desde que -
se termina su fabricaci6én'"hasta que se coloca en-
su posicidén definitiva. Por muchas precauciones -
que se tomen no es posible eliminar el riesgo de-
que se produzca alguna falla o ruptura durante --
las maniobras. De ésto se desprende que las pie--
zas deban planearse y disefiarse para su funcidén -

en obra y para su manejo.

El sistema de prefabricacién en general requiere-
inversiones en inmuebles y equipo que son necesa-
rias en obras convecionales, pero conviene pensar

en su ripida amortizaciédn.

El disefio de juntas y conexiones es probablemente
el aspecto mas delicado del proyecto de estructu-
ras a base de elementos prefabricados, sobre todo

cuando se desea disponer de un grado de continui-

dad semejante al de las estructuras de concreto -




f)

g)

h)
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ordinarias (zona sismica).

En estructuras prefabricadas a base de vigas y --
columnas siempre constituye un problema el lograr
una rigidez adecuada debido a la falta de monoli-
tismo propia de piezas que fueron fabricadas ais-
ladamente. El problema tiene solucién pero requie

re un estudio cuidadoso.

El éxito de la prefabricacibén en una obra depende
de la adecuada programacidén, la cual deberi ser -

mayor y mis intensiva que en una obra tradicional.

En algunas estructuras prefabricadas no es tan fa
cil improvisar ductos para instalaciones, ranuran
do o taladrando agujeros como en las estructuras-
convencionales., Es necesario tener previstas las-
necesidades de ductos y otros detalles en las pri
meras fases del proyecto para que se puedan dejar
las preparaciones necesarias. Pueden .ser utiliza-
das también, instalaciones visibles con sus res--
pectivos problemas de espacio y de origen estéti-
co, que se elimina frecuentemente con un plafén -

falso o recubrimientos especiales.
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CUADRO No. 10, RESUMEN,

VENTAJAS
Menor tiempo de ejecucidn

Disminuye el uso de obras fal

sas.

Menor peso de la estructura
Menor cantidad de obreros.
Mayor calidad de los elemen-
tos.

Mayor seguridad para la mano
de obra.

Recuperabilidad.

Menor’ costo.
Obras mids limpias
"

DESVENTAJAS

Dificultad en el transporte de
piezas grandes.

Utilizacibén de equipo espe---
cial y pesado

Mayor inversidn inicial.

:Mayor tiempo y dificultad de-

programacidn de obra.
Juntas ‘de construcci6én mds --
complicadas.

No existe monolitismo.

Aquif se ve claramente que de las ventajas y desventa

jas consideradas, las primeras son cualitativamente mejores

y cuantitativamens mayores, en comparacidn con las segundas.

Después de haber seguido la historia de la vivienda-

de interés social en nuestro pais paralelamente a la de la-

prefabricacidn, llegando a la

situacibn actual, queda la =-

construccibn prefabricada y la industrializacién de los ma-

teriales y componentes como una opcién a utilizar en la so-

lucidn del problema.
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b) ESPECIFICACIONES Y NORMAS QUE DEBE CUMPLIR LA VI-
VIENDA DE INTERES SOCIAL.

Las normas y especificaciones (22) sirven de base a
los institutos de vivienda, a los promotores y a los cons--

tructores para lograr los siguientes objetivos:

1.- Vida Gtil de las construcciones por un lapso mi-

nimo de 20 afios.

2.- Garantlfa de buena calidad y comportamiento de --

los materiales utilizados.
3.~ Construccién de un modo racionalizado.

4.- Normalizacidn del disefio de los componentes de -

la vivienda a nivel nacional.
Bajos costos de construccidén y mantenimiento.

Estas normas son las dadas por el FOVI-FOGA, en base

a la comparacidn hecha con las de los demids Institutos, po-

(22) Para el conocimiento técnico detallado de las normas,-
consiltese:
Oficina de normas técnicas; Guia de especificaciones -
generales de vivienda INFONAVIT, INFONAVIT, M&xico, --
D. F., Octubre de 1978.
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demos decir que las descritas son generales. Sin embargo, -
dichas especificaciones pueden cambiar debido a los facto--

res de regionalizacifn, que se tratarin mis adelante.

Se considera que la vivienda de interés social debe-
destinarse a un sector de la poblacidén de ingresos reduci--
dos, pero suficientes para cubrir 1las amortizaciones con --
que pagarid su vivienda en un término més o menos largo. ---
(véase la definicién de vivienda de interés social en la --

pag. 12).

Una vivienda individual es aquella que forma parte -
de un conjunto habitacional, y que cumple con los valores,-
normas y criterios de caricter técnico para la vivienda de-
interés social, pudiendo ser &sta: unifamiliar, bifamiliar-

o duplex, y multifamiliar.

Los conjuntos habitacionales son grupos de vivienda-
que en nimero mayor de 20 cumplen con los valores, normas y

criterios de caricter técnico de la vivienda de interés so-

cial.

Caracteristicas de la Vivienda de Interés Social (23)

(23) FOVI-FOGA; Viviendas de Interés Social Tipos VAIM, ---
VIS-A y VIS-B, Banco de México, 5. A., M&xico, D. F.,
1980. '
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Tipo A.

1.- E1 concepto de vivienda incluye la construccién-
y el terreno urbanizado en que se ubica. El1 valor del terre
no, incluyendo urbanizacién no debe exceder del 35% del va-
lor o precio total de venta de la vivienda. El area de tie-

rra urbanizada serd la adecuada al lugar seglin las condicio

nes ambientales y humanas.

2,- Debe disefiarse la vivienda de manera.que brinde co-
modidad a sus moradores, evite la promiscuidad, satisfaga -
las necesidades de aseo e higiene personales y de la prepa-
racidén higiénica de alimentos, de acuerdo a la forma de vi-
vir en la zona o localidad que se vaya a ubicar. Cada vi---
vienda debe contar con: agua potable, drenaje y energia e--

léctrica.

3.- Vivienda individual.
a) La vivienda unifamiliar deberi estar integrada --

cuando menos por: estancia, comedor, dos recédma--

ras, bafio y cocina, proporcionando a dichos loca-
les las 4dreas adecuadas, y haciendo posible ade--
mis la ampliacidén en cuando menos otra recamara.-

En cuanto a su 4rea Util, ésta no ser4 menor de:

45 m2 en el caso de dos recamaras.

2

60 m“ en el caso de tres recdmaras.

2
70 m” en el caso de cuatro recdmaras.
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Para la determinacién de estas &4reas no se inclui

ran muros ni volados.

En vivienda unifamiliar de un sélo nivel, el por-
centaje mdximo de ubicacidn seri de 65% del Zrea-
total del lote y en el caso de dos niveles, no se
rd mayor del 40% en ambos casos, se incluye la am

pliacién a tres recdmaras.

Por porcentaje de ubicacién se entiende el por---
ciento que resulta de dividir el Area de contacto
de la edificacidén con el terreno por el irea del-

lote o el terreno en cuestién.

La vivienda dfipiex (Bifamiliar) deberi estar cons
tituida cuando menos por: estancia, comedor, dos-
recdmaras y alcoba, bafio y cocina, drea para lava
do y tendido de ropa, proporcionando a estos loca
les las adreas adecuadas. Su &4rea (til, sin inclu-
ir indivisos, no sera menor de:

57 m2 en el caso de dos recidmaras y alcoba.

63 m2 en el caso de tres recimaras.

En estas dreas no se incluyen las destinadas a

lavado y tendido de ropa.
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El porcentaje midximo de ubicacién serid del 509% --
del drea del lote y el frente minimo de &ste seri

de 7 metros.

c) En los casos anteriores, ya sea vivienda unifami-
liar o duplex, se requeririd de un irea para esta-
cionar un vehiculo por vivienda, a menos que las-

disposicones locales establezcan mids de uno.
4.- Normas de construccidn.

La duracién de materiales, gstructura y construccibn
€n general, seri menor de 20 afios y no inferior a una vez y
media del plazo de crédito, en la inteligencia de que 1a
vivienda por toda su duracidn tendri condiciones adecuadas-

de habitabilidad, con s&lo mantenimiento normal.

a) Cimentacidén, estructura, muros y techos: se usa--
rdn materiales exclusivamente inorgédnicos y mate-
riales debidamente tratados para lograr su incom-
bustibilidad que tengan la duracién minima garan-
tizada, capaces de tomar satisfactoriamente las -
cargas y esfuerzos a que estardn sometidos; la ca
lidad de incombustibilidad deberd demostrarse an-
te las autoridades competentes de acuerdo con las

normas aprobadas por las mismas.




b)

d)

)

g)
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Azoteas: impermeables y capaces de proporcionar -
aislamiento de los cambios de temperatura exte---

rior, asi como ruidos.

Pisos: en bafios y cocinas materiales de origen pé
treo, hules o sintéticos. En el resto de la vi---

vienda podrdn emplearse maderas.

Acabados exteriores: materiales capaces de prote-
ger a la edificacién de la intemperie o maltrato-

esperados en la zona.

Acabados interiores: materiales de bajo costo de-

mantenimiento. En bafios y cocinas, materiales im-

permeables.

Puertas y ventanas: madera, hierro, materiales -

sintéticos u otros que tengan resistencia semejan

te.
Instalacién sanitaria:

1.- Alimentacibén de agua. Tuberias de fierro gal-

vanizado, de cobre o de materiales sintéticos.

2.- Eliminaci6n de aguas. Tuberias de fierro fun-

dido, cemento, barro, materiales sintéticos -

o péreos.




60

3.~ Ventilacién adecuada en sanitarios.

h) Instalacién eléctrica; conductores eléctricos con
recubrimiento, debidamente calibrados para evitar
sobrecalentamiento, instalados dentro de tuberias

\
de métal 0 materiales sinté&ticos, con diimetros -

adecuados.

i) Para cada zona se alentari el empleo de los mate-
riales regionales si son los mis econdmicos Y pro
porcionan proteccién suficiente y bienestar com--

probado.
Tipo B.

Para este tipo de vivienda se aplican todos los cri-
terios técnicos establecidos para la vivienda de interés so
cial tipo A, a excepcién de que las viviendas unifamiliares
y ddplex tipo B deberdn estar constituidas cuando menos por;
estancia, comedor, tres recdmaras sin incluir la de la ser-
vidumbre, bafio y cocina, 4rea para lavado y tendido de ropa,
proporcionando a dichos locales las dreas aﬁecuadas. Cuando
se cuente con recdmara para la servidumbre, &sta deberi te-

ner bafio propio.
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Ya que para este tipo de vivienda existe un valor o-
precio tope sustancialmente mayor al de vivienda tipo A, --
consecuentemente la amplitud de los espacios y, en general,
la calidad del prbyecto deberidn ser obviamente mayores y a-

cordes: con su valor o precio de venta.
c) FINANCIAMIENTOS Y- CREDITOS.

En la Replblica Mexicana son varios los Institutos -
encargados de otorgar financiamiento a los trabajadores asa
lariados y a los no asalariados, para la construcci6n y/o -

adquisicién de vivienda de interés social.

. tHHasta el momento se han mencionado los antecedentes-
histéricos de los organismos mds importantes (INFONAVIT, --
FOVI-FOGA, INDECO, BANOBRAS y FOVISSSTE). En esta parte nos
ocuparemos de la forma en que otorgan sus créditos cada una
de dichas instituciones, para analizarlas en el Capftulo II

Esto a Junio de 1981.
INFONAVIT:-

Entre los objetivos de este Instituto se encuentra -
el de proporcionar financiamiento de tal manera que benefi-
cie el mayor nfinero de derecho-habientes y los créditos que

otorgue sean accesibles a los trabajadores que muestren ma-
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yor necesidad habitacional.

. E1 objetivo de las promociones de vivienda es lograr
que los trabajadores vean elevado realmente su nivel de bie

nestar. Para la consecuci6n de esos fines, las promociones-

de vivienda deberdn sujetarse a los siguientes criterios --

financieros:

El finaciamiento a la construccifn de viviendas se -
lleva a cabo de acuerdo con los rangos de salarios de los -
diferentes trabajadores de la localidad en que se realice -

la construccidén, los que se agrupan en los siguientes cajo-

nes:

CAJON A DE 1 Hasta 1.25 veces el salario minimo.-
CAJON B DE 1.26 Hasta 2 veces el salario minimo -
CAJON C DE 2.1 Hasta 3 veces el salario minimo -

Las propuestas deben satisfacer los siguientes por--

centajes.

50% de las viviendas en el cajdn A
34% de las viviendas en el cajén B

15% de las viviendas en el cajén C
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No se aceptardn promociones para salarios superiores

al sefialado para el cajén C.

El valor del terreno urbanizado no debe exceder del -

30% del importe total de la promocién.

El Instituto trabaja con cinco lineas de crédito di-

ferentes, es decir, otorga financiamiento para cinco formas

de adquirir o mejorar vivienda, y son las siguientes:

Linea 1. Vivienda nueva edificada por el Instituto.

Linea

Linea

Linea

Linea

2.

Vivienda de terceros y promociones de vi---

vienda

Construccifn en terreno propio.

Mejoramiento, rehabilitacién y acondiciona-

miento de vivienda.

Pago de pasivos contraidos por concepto de-

vivienda.

Los créditos que otorga el Instituto causan un inte-

rés del 4% anual sobre saldos insolutos.
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El plazo para el pago de dicho crédito no podr4d ser-
menor de 10 afios ni mayor de 20. Los descuentos que se ha--
cen al salario del trabajador por concepto de abonos son dell
14% si se percibe de 1 a 1.25 veces el salario minimo, o del
18% si se percibe un salario superior. Dichos descuentos se
realizan a paitir del momento en que el adquiriente recibe-
su vivienda avisando el INFONAVIT'a la empresa donde traba-
ja el sujeto dé crédito, para que se .descuente de su sala--
rio el porcentaje aceptado. .

Si un trabajador que habiendo obtenido crédito, que-
da incapacitado o muere, los beneficiarios tienen dere--

cho a que se 1lés libere del adeudo contraido.

El Gnico requisito que pide el INFONAVIT es ser tra-
bajador. E1 crédito se otorga en base a las necesidades del

derechohabiente.
FOVI-FOGA:

En 1963, el Gobierno Federal inici6 un programa de -
habitaci6n, denominado Programa Financiero de Vivienda, cu-
ya implantaci6n se funda en la consideracién de que los re-
cursos del estado son insuficientés para satisfacer la cre-

ciente necesidad de habitaciones, por lo que se estimé con-

veniente utilizar parte de los ahorros del pGblico captados




65

por las instituciones de crédito, para que con la inversidn
de €stos recursos complementados con otros gubernamentales,

se atienda en mayor proporcién la demanda existente de vi--

vienda.

El objetivo principal de los organismos FOVI-FOGA es
la inversi6n de los recursos bancarios, definida por dispo-
siciones del Banco de México, S. A., destinada a un sector-
de la poblaci6n de ingresos reducidos pero suficientes para
cubrir las amortizaciones con que pagari su vivienda en pla
zos adecuados. Dichos organsimos fortalecen dentro del Pro-
grama Financiero de Vivienda la canalizaci6n de recursos pa
ra la habitacién de mds bajo precio, adecuando su costo y -
las condiciones financieras para su adquisicién, a fin de -
ampliar la cobertura de beneficio social a personas con in-
gresos mds bajos, Si se desea ampliar sobre los objetivos y
las acciones de los fideicomisos, puede recurrirse a la edi

cién informativa del Banco de México, S. A. (24).

El FOVI-FOGA considera los siguientes tipos de vi---

vienda de interés social:

VAIM Vivienda para Acreditados de Ingresos Minimos

VIS-A Vivienda para Acretidatos de Ingresos bajos -
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tipo A

VIS-B Vivienda para Acreditados de Ingresos Mediog -
tipo B.
Conjunto Habitacional de Interés Social.

Vivienda Campesina.

Los precios para cada uno de estos tipos se han fija
do en relaci6n a los ingresos miximos de los sujetos de cré
dito, en cada una de las cuatro zonas consideradas en la Re

pGblica Mexicana (25).

Los créditos que se otorgan dentro del Programa Fi--
nanciero de Vivienda, son de dos clases: individuales y los

llamados puente.

1.- Los créditos individuales se destinan a la cons-
truccibn, adquisicién o mejoramiento de viviendas unifami--
liares; o en conjuntos habitacionales, a personas que vayan
a habitarlas con su familia. Estos créditos se pueden otor-
gar hasta por el 80% del valor de la garantia (propia vi---
vienda) ., Limite que podrid ampliarse cuando se presenten ga-
rantias adicionales de particulares o empresas solventes: &
garantias reales sobre bienes muebles. Cuando se trata de -
adquirientes que no estén en condiciones de constituir di--

chas garantias adicionales, este limite puede ampliarse has

(25) 1IBID., pdg. 46, anexo No. 2,
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ta por el 95% del valor de la garantia, si en los contratos
se especifica que el FOGA otorga su apoyo adicional hasta -
por el 15% de dicho valor, siempre que el acreditado aporte

una cantidad no inferior al 5% del mismo valor.

Los créditos de la vivienda de interés social se dan
a un plazo no menor de 10 afios y causan un interés que no -
excederi del 10% anual para VAIM y de 13% anual en VIS-A. -
En los créditos para viviendas VIS-B la tasa de interés no-
serd menor del 13% anual ni mayor a un paridmetro que fija -
el Banco de México, S. A. en relacién al costo porcentual -
promedio de captacién de la banca. Para créditos de mejora-
miento el plazo no serid menor de 3 afios. E1 plazo no podré-
ser mayor a 20 afios en ningln caso. El interés de amortiza-
cién, asfi como el plazo podrin variar previo acuerdo de las
partes ante los cambios de las tasas de interés de la banca.
Los pagos serdn sobre la base de una amortizacién con pagos

crecientes, con aumentos del 8% anual.

Las instituciones de crédito procurarin que los abo-
nos mensuales por parte de los adquirientes de las vivien--
das de interés social, en pago de capital como de intereses,
representen aproximadamente el 20% del ingreso mensual del-

comprador. En ningGn caso ser4d &ste mayor del 25% de dicho-

ingreso.
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En beneficio de los adquirientes y de sus familiares,
para las operaciones de vivienda de interés social, existe-
el régimen obligatorio de seguros contra los riesgos de ---

muerte, invalidez y de dafios.

2.- Los cfeditos puente se otorgan a los constructo-
res O promotores para la construccién de conjuntos habita--

cionales de interés social, y en parte, pueden destinarse -

a las obras de urbanizacién.

El crédito podri comprender 1la adquisicidn del terre
no, cuando se trate de realizacidén de proyectos, en las en-
tidades federativas, de los municipios o de organismos dél-
sector pGblico que tengan por objeto fomentar la vivienda -
de interés social, asi como, cuando tratindose de proyectos
del sector privado, &sto se justifique a juicio del FOVI. -
En una segunda etapa ya terminadas las viviendas, la banca-
privada puede otorgar créditos individuales a los adquirien
tes, que se destinan a pagar el precio de las viviendas. Es
te sistema permite a los constructores realizar sus proyec-
tos y obtener 1la fecuperacién de su inversién a medida que-
se van vendiendo las viviendas, para ser reinvertida en nue

vas etapas constructivas.,

Los créditos puente que se otorgan para la remodela-

cidén urbana, se consideran como créditos para la vivienda -




69

de interés social, siempre que se satisfagan los siguientes

requisitos:

i)

ii)

iii)

iv)

Por lo menos el 70% de las unidades que integren-
el edificio o el conjunto habitacional respectivo
deberd corresponder a viviendas qUe, seglin la zo-
na en que se encuentre ubicado, tengan los valo--
res que se sefalaron para la vivienda de interés-

social.

Hasta el 30% restante de las unidades que consti-
tuyen los edificios o los conjuntos antes mencio-
nados podrd referirse a viviendas o a locales co-

merciales e industriales.
Se requerird aprobacién técnica previa del FOVI.

Dichos créditos podrdn referirse a remodelacidn -
urbana en la zona metropolitana de las ciudades -
de México, Guadalajara, Monterrey, Verécruz y en-
otras ciudades de la Repfiblica que determine el -

Banco de México, S. A.

Los créditos puente para la urbanizacién y/o cons---

truccidn,

asi como remodelacidén de vivienda de interés so--

cial causan un interés del 11% para viviendas VAIM y del --
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14% anual midximo para viviendas VIS-A. Estos créditos debe-
rdn otorgarse a plazos adecuados para la recuperacién de --
los mismos, en funcién de los lapsos de urbanizacién, cons-

truccidén y venta de las viviendas.

Los requisitos que deben llenar los adquirientes de-
viviendas de interés social, dentro del programa Financiero

de Vivienda son los siguientes:
i) Que tengan capacidad legal para obligarse.
ii) Que sean Jefes de familia.

iii) Que vayan a habitar permanentemente en la vi---

vienda.

iv) Que no sea propietario de otra casa habitacién-

(el adquiriente, su c6nyuge o su concubina).

v) Que tenga capacidad de pago para integrar el en

ganche y cubrir los pagos mensuales.

vi) Que su ingreso mensual no sea superior a los --

marcados por el anexo 2 del instructivo FOVI-FQ

GA (26)

(26) IBID., pag. 46, anexo No. 2.




INDECO:

»

E1 INDECO, en base a la politica del presidente L6--
pez Portillo, de ''que nadie pague por su vivienda mas de lo
que sus ingresos le permitan" integré la siguiente mecanica
financiera para que los trabajadores no asalariados de 0.5-

a 2.0 veces el salario minimo puedan obtener una vivienda:

- Un enganche del 10% sobre el valor del producto. -

Este enganche se paga en forma diferida.

- Un pago mensual inicial de $600.00 pesos (Publica-
ci6n "Vivienda 1981" de Noviembre de 1980 para re-
gir en 1981 de INDECO), que es un promedio de lo -
que actualmente paga de renta una familia de no a-

salariados.

- La carga financiera es de un 3.6% anual para sala-
rios de 0.5 a 2 v.s.m. y de 13% anual para sala---
rios de 2 a 3 v.s.m., en ambos casos el pago para-

amortizar el crédito es de 23 afios méximo.

Es importante hacer resaltar que el INDECO se encar-
gard de la vivienda Gnicamente para los trabajadores no asa

lariados, operando en toda la Repiiblica.
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Los $600.00 pesos de pago mensual que debe efectuar-
un trabajo no asalariado corresponde segfin el propio Insti-

tuto al 12% del salario minimo modal.

Para lograr lbsupasos de la mecinica financiera, el-

INDECO lleva a cabo una mezcla de recursos de la siguiente-

manera:
b

1

- La comunidad beneficiaria aporta el 10% del valor-

del programa mediante los enganches en forma dife-

rida.

- E1 30% de los recursos son de origen fiscal, sin -
costo financiero. Se requieren ademds, recursos de
crédito en un 60% que deberin otorgarse al INDECO-
con una tasa de interés de 9.5 % anual, a un plazo

de 20 afios y con pagos crecientes al 10% anual.

Por otra parte, la aplicaci6n de los recursos sigue-

la estrategia de ventas que se muestra:

- Un 60% de las viviendas de los programas, se desti
nan a trabajadores no asalariados con ingresos de-

0.5 a 2 veces el salario minimo.
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- El 40% restante de las viviendas se destina a tra-
bajadOres cuyos ingresos fluctdan entre 2 y 3 ve--

ces el salario mfnimo.

La amortizacién o forma de pago es como sigue, para-

la vivienda integral vertical:

- Las personas que perciban de 0.5 a 2 veces el sala
rio minimo, pagan $660;00'pe505 mensuales durante el
primer afio, que ya incluyeh‘un 15% de intereses -
morgtbrios. Al finél, es deéir, al cabo de 23 afios
se pagarin $4,900;00?pesos mensuales, por los pa--

gos crecientes al 10% anual.

- Los interesados con ingresos de 2 a 3 veces el sa-
lario minimo comienzan pagando mensualidades de --
$1,885.00 pesos, que también incluye un 15% de in-
tereses moratorios. Al cabo de 23 afios, pagardn --

mensualidades de §$15,300.00 pesos.,

El sistema de recuperaci6n que el INDECO tiene en o-
peraci6n, funciona mediante la utilizacién de la banca pri-

vada.

El banco durante los primeros cinco dfas del mes, co

bra directamente en los fraccionamientos, a partir del sex-




74

to dfa, el beneficiario acude a las oficinas de la sucursal
mds cercana del banco correspondiente. El banco envia recor
datorios de pago a los beneficiarios incumplidos, envia tam
bién cobradores a los domicilios, y finalmente formula un -

reporte de la cobranza al INDECO.

El Instituto, por su parte, lleva el control por ---

cuenta individual de los adquirentes.

Parte del pago mensual de los beneficiarios es dedi-
cado al pago de un seguro de vida que cubre el saldo que de
be a la fuente hipotecaria, esto es, a la falta del benefi-

ciario la vivienda pasa a ser propiedad de sus herederos.

Los requisitos que deben cumplir los futuros usua---

rios son:

1) Capacidad para obligarse.
ii) Que sean jefes de familia.

iii) Habiten la vivienda.

iv) No sean propietarios tanto el adquirente como -

sus dependientes, de otra casa habitacibn o te-

rreno,
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BANOBRAS :

La Gerencia del Fondo de las Habitaciones Populares-
estaba encargada de la labor social del Banco, en lo que --
respecta a la vivienda de interés social. Existen otros de-
partamentos que otorgan financiamiento a la vivieﬁdaAde in-
terés social, a la vivienda media y fraccionamientos resi--

denciales.

BANOBRAS opera en la actualidad bajo el concepto de-

banca mtiltiple, pudiendd conceder sus créditos a:

- Los Estados y Municipios, como banca de fomento y-

a las,

Empresas y personas fisicas, como banca comercial.

En lo concerniente a financiamiento para vivienda po
ular, se otorgaban créditos a los bene ficiados solicitan
’ gal n

tes en forma individual.

La acci6n de la Gerencia se enfocaba principalmente-
a la demolicién y reconstruccién de las antiguas vecindades
en estado ruinoso del Distrito Federal, habiéndose trabaja-
do también en ciudades como Guadalajara y Tijuana. Desafor-

tunadamente el volumen realizado es pequefio, comparado con-
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la enorme cantidad de vecindades existentes en las zonas ur

banas.

El primer paso en la accién ‘habitacional del Banco -
era la realizacién de estudios socid-econﬁmicos,'en base a-
una muestra predestinada de vecindades en una colonia o co-
lonias de la zona urbana. De dicho estudio se conoce la fac
tibilidad-econ%mica y la integracién familiar de los ocupan
tes. Las vecindades que resulten escogidas de acuerdo a los

siguientes criterios, se adquirfan para ser reconstruidas -

(27).

- E1 Banco compraba como terreno las vecindades a --
sus propietarios siempre que la totalidad de los -
vecinos estuviera de acuerdo con el plan y firmara

el contrato.

- E1 frente del terreno no serfa menor de 8 metros,-

por necesidades dé disefio.

- El1 4rea mdxima de las viviendas existentes no se--

ria mayor de 60m2.

-"Debfa contar con todos los servicios y equipamien-

to urbano.

(27) Datos obtenidos del Jefe de 1la Diﬁisién de Estudios So
ciales, Subgerencia de Planeacién, Grupo BANOBRAS, 1981,
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- No hubiera accesorias comerciales en la vecindad
que retardaran los trdmites e incrementaran el cos

to, como cantinas, pulquerias, etc.

- El inmueble se encontrara en posicién Legal de com

pra venta inmediata.

Una vez que los contratos se firmaban se pagaba de -
contado el terreno al propietario (28) y sé‘pwocedia a la -
demolicidén de la construcci6n. Se estima que la edificaci6n
de las nuevas viviendas duraba un afio, al cabo del cual los
ex-inquilinos podrfan regresar a ocupar su nueva vivienda -

en condiciones humanas adecuadas.

El nuevo edificio contenia exactamente el doble de -
viviendas que las existentes en la vieja vecindad, con obie
to de atender preferentemente a los antiguos moradores y bg
neficiar ademis a un nGmero igual de familias que quisieran

adquirir su vivienda en ese lugar. .

Las dreas vendibles del inmueble eran en condominio-

Y se legalizaba su tenencia con Certificados de Participa--

(28) Al propietario le convenfia vender su inmueble en la ma
yorfa de los casos, por la existencia de rentas conge-
ladas. Para lograr la compra-venta, se realizaba un a-
valtio fisico del lote y uno por cap1ta11zac16n que ---
51empre era menor., Se efectuaba un promedio y con ese-
precio se hacia la operacién. Generalmente se lograba-
comprar los terrenos a un 60% de su valor comercial.
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ci6n Inmobiliaria (29), con el objeto de disminuir su costo.

Existfan viviendas de diferentes precios en el edifi
cio, las del f?ente costaban mids que las de atrds, asi como
las de abajo tenfan distinto precio a las de arribag Las a-
portaciones mensuales de cada familia variaban de "atuerdo -

al costo de la vivienda.
Los créditos se otorgaban de dos formas:

1.- LOS‘Ex-inqgilinos eran beneficiarios preferen---
ciales, es decir, gozéban de un trato especial, No reque---
rfan pagarfenganche‘y,recibian,un descuento que variaba del
17.5 hasta el 204 del precié total de venta de la nueva vi-
vienda, la tasa de interés era del 10 al 13% anual sobre -=

saldos insolutos a pagar en un plazo fijo de 15 afios.

2.~ Los nuevos vecinos del edificio (50% del total)-
si requerian pagar enganche,‘que variaba con el costo de 1la
vivienda, no tenfan derecho al descuento y pagaban un inte-
rés mayor al 13% anual que es fijado por la Secretarfa de -

Hacienda y Crédito -PGblico (SHCP).

(29) Teniendo como objetivo abatir el costo de la vivienda,
no se hacia una escrituraci6én com@Gn. Con los certlflca
dos 'de participaci6fn inmobiliaria se reducfa considera
blemente este costo, funcionando como una factura que-

da derecho al uso y pose316n de la misma manera que la
factura de un auto.
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Los requisitos que requerian todos los inquilinos de
una vecindad para poder ser beneficiados con el crédito ---

BANOBRAS eran los siguientes:

- El1 total de los inquilinos estuvieran de acuerdo -

en efectuar el convenio.

- Presentar acta de matrimonio de los cényuges a cu-
yo nombre estaba el contrato de la renta de la vi-
vienda, asi como este filtimo o documento legal que

lo supliera o amparase.

- Ninguno de los cdnyuges podia poseer un bien raiz-
dentro del area metropoliténa de la zona urbana en

donde estaba ubicada la vecindad.

- Toda aquella persona que desease comprar una de --
las viviendas sin haber sido inquilino, deberia --
presentar comprobantes de Ingresos, de 4 veces o -
mids la mensualidad, asi como someterse a una pro--

funda investigacidén financiera.

- Al recibir la vivienda, el poseedor se obligaba a-
pagar mensualmente en las cajas del Banco su abono.
En caso de pasar dos meses, se mandaban avisos y -

si no se recibia el pagc, el poseedor perdia todos
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los derechos sobre su vivienda y deberia desalojar

la.

- El mantenimiento del inmueble y de las &reas comu-
nes, corria por cuenta de todos los condominios, -
pagando una cantidad mensual al tesorero de la me-
sa difectiva del conjunto habitacional.

i

- Los gastos de agua, corriente eléctrica individual,
gas, impuesto predial, etc., debian ser pagados .-

por cada familia.

- Dentro del pago mensual de cada jefe de familia se in
cluian las primas para los seguros de vida y con--

tra dafio, obligatorios.

FOVISSSTE:

El Fondo de la Vivienda ISSSTE tiene por objeto esta
blecer y operar un sistema de financiamiento que permita a-

los trabajadores obtener crédito barato y’sufiéiente»para:

- La adquisicidn en propiedad de habitaciones cO6mo--

das e higiénicas, incluyendo aquellas sujetas al -

régimen de condominio.
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- La construccibn, reparacién, ampliacién y mejora--
miento de sus habitaciones: asi como el pago de --

pasivos contraidos por los conceptos anteriores.

El fondo coordina y financia los programas de cons
truccién de habituciones destinadas a ser adquiri-

das por los trabajadores derechohabientes.

Los trabajadores que disfrutan del beneficio del -

FOVISSSTE son los que estén al servicio de:
- Los Poderes de la Unidn
- Los Gobiernos del Distrito y Territorios Federales.

- Los organismos pGblicos que estén sujetos al régi-
men juridico de la ley Federal de los Trabajadores
al Servicio del Estado y que ademis estén incorpo-
rados a los beneficios de esa ley, asi como los --
trabajadores de confianza y eventuales de las mis-

mas eintidades y organismos pGblicos.

Los recursos del fondo se integran con las aportacio-
nes que 'las entidades y organismos pGblicos destinan al Instji
tuto, por el equivalente a 10 veces el salario minimo general -

de la zona. Son integrados también por los bienes y derechos ad
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quiridos por cualquier titulo, asi como los rendimientos --

que se obtengan de las inversiones de los recursos antes --

mencionados.

Los depbsitos antes mencionados no causan impuestos-

ni devengan intereses, son personales y se devuelven en los

siguientes casos:

- Cuando tienen 10 afios de haberse constituido.

- Cuando el trabajador deja de prestar sus servicios

al Estado.

Cuando se jubila o pensiona por incapacidad total-

y permanente.

Todo aquel trabajador que desee un crédito del Fon--
do, deberd ser titular del depbsito constituido a su favor-
por lo menos con seis meses de anterioridad. E1 trabajador-
que deje de prestar sus servicios al Estado podré-optar por -
continuar voluntariamente con los beneficios y oﬁligaciones

del Fondo, siempre y cuando no suspenda sus depdsitos en un

lapso mayor de seis meses.

Para los créditos que da el FOVISSSTE no se necesita

enganche o anticipo. Se otorga en plazos hasta de 20 afios -
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de acuerdo a losingresos del trabajador y provoca un inte--
rés del 4% anual sobre saldos insolutos capitalizables se--
mestralmente. El1 pago de amortizacibén e intereses seri des-
contado del salario quincenal. El trabajador podrad gozar --

del crédito de acuerdo a la necesidad de vivienda comproba-

da que tenga.

Para obtener el crédito, el trabajador~debéré presen
tar su Gltimo talén de chéque, credencial del ISSSTE y una-
serie de documeﬁtos personales. El1 financiamiento para vi--
vienda, se otorga por una sola y ﬁnica_Vez. Se conferirdn -
créditos mancomﬁnadoéla cényuges cuando los dos sean ti&hlg

res de depdsitos ante el Fondo.

Es requisito indispensable, que el trabajador no po-
sea bienes inmuebles con anterioridad a la celebracién del-
contrato crediticio. El1 TFondo exige que el trabajador posea
un seguro de vida, otro contra dafios por el saldo del adeu-

do contraido, asi como el pago de mantenimiento y servicios

de la unidad (30).

d) REGIONALIZACION Y COSTUMBRES.

Se denomina regionalizacién a la creacién de patro--

(30) Fondo de la Vivienda ISSSTE; Instituto de crédito para
Vivienda Financiada, Fraccidén VII inciso 14, FOVISSSTE
México, D. F., Junio de 1978.




84

nes y modelos de la zona, para entender las variantes socio
culturales y geoambientales que influyen en las decisiones-

y preferencias de los usuarios a nivel regional.

La regionalizacidén tiene como objetivo, detérminar -
Cuales son las constantes de identificacién de la vivienda-
en una regién,.para proceder a su correcta planeaciédn.
\
Existen varios criterios que deben determinarse en -
funcidén de cuatro grandes dreas, que son las minimas para -

establecer la identificacién de una regién, como son:

1) Criterios fisicos—aeogréficos.
2) Criterios socio-culturales.
3) Criterios econdmicos.

4) Criterios tecnolégicos.

Las regiones se diferencian en cuanto a dichos facto
Tres, poTr eso un territorio es suceptible de dividirse de --
muy distint§ﬂforma, dependiendo del propésiﬁo que se persi-
ga. El1 nuesffo es.plantear una solucién al problema de la -
vivienda de interés social en la ciudad de Guadalajara.

En%re las causas que nos motivaron a'tratar el pro--
blema habitacional en dicha ciudad Sé encuentran las si----

guientes:
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Es la segunda ciudad mis importante en poblacién y

actividad socio-econdémica de nuestro pais.

Ocupa el séptimo lugar en déficit de vivienda (ver
cuadro pédg. 34) de donde se desprende que si se SO
lucionara el problema en dicha ciudad, serian bene
ficiadas mids personas que si nos ocupidsemos de las

otras seis ciudades juntas.

Por la alta industrializacién y el comercio de la-
capital del Estado de Jalisco, asi debido a su r4-
pido crecimiento demogrifico se hace necesaria una

pronta solucién.

El problema se¢ ha tratado ya con amplitud en la --
ciudad de México y. se sigue tratando, por ello con

sideramos que Guadalajara requiere de una mayor a-

tencién.

Los factores que trataremos para regionalizar, son -

los siguientes:

1.- Localizacién del 4rea Metropolitana.

El drea metropolitana esti integrada por el Munici--

pio de Guadalajara, Tlaquepaque y Zapopan, delimitado por -
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el anillo periférico e incluye 13 ejidos.

Desde sus origenes, Guadalajara conservaba un papel-
relavante en la organizacidn territorial del centro -oeste-
del pais; sin embargo y hasta cierto punto, dicho papel ha
ido disminuyendo con 1la avanzada de los nuevos centros urba

nos del noroeste Yy del Distrito Federal.

2.- Densidad Demografica.

La tasa de crecimiento para 1973 fué de 6.9% y care-
cia de una adecuada organizacién urbana. La poblacién total
para el Area urbana limitada por el periférico fué de ----

2'802,628 habitantes y la densidad de poblacidén de 182 ----
hab/Ha. (31).

3.- Clima.

El clima de la regién central del estado de Jalisco-
en donde se encuentra ubicada la Ciudad de Guadalajara es -
semicdlido subhumedo, con una temperatura promedio de 23.1°
C. El régimen pluviométrico es regular en volumen y por es-

tacidén, siendo de 600 a 800 mm. de 1lluvia anual.

(37) Oficina de Investigacidn Social; Investigacién de nece
sidad y demanda de Vivienda INFONAVIT, restimen de Gua-
dalajara, INFONAVIT, México, D. F., Noviembre 1979. Pro
porcionado por la Lic. Beatriz Doubost Jefe de la Ofi-
cina de Investigacidn Social




4.~ Comunicaciones.

Guadalajara es una de las principales ciudades de 1a
Repliblica y por ello cuenta con buenas comunicaciones tanto
estatales como internacionales: carreteras, vias férreas, -

vias aéreas, correos, telégrafos y teléfonos.

5.~ Ramas de actividades.

La capital del Estado de Jalisco es una ciudad pri--
mordialmente industrial; en segundo lugar en cuanto a ramas
de actividades, de servicios; en tercer lugar comercial, --

asi como agropecuario y artesanal.

Respecto a dichas ramas de actividades, para 1973 1la

poblacidén econdémicamente activa era:

415,772 que representa 31% del total.

t

De éste 31%, 170,235 personas pertenecen al sector -
industrial representando el 41% y 16,630 al sector agrupe--

cuario que representa el 44%.

6.- Ingresos.

El salario minimo de la ciudad es de $190.00/d1ia (32)

(32) Salario base vigente en el afio de 1981.
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7.- Servicios.

En la ciudad existen clinicas del Instituto Mexicano
de Seguro Social (I. M. S. S.) y del Instituto del Seguro -
Social al Servicio de 1los Trabajadorés del Estado - - - - -
(I. s. S. s. T. E.), asi como delegaciones-del INFONAVIT, -
“BANOBRAS, etc.

"Se cuenta con todos los nivels de educacibén desde -
Jardin de nifios hasta Universidad, incluyendo escuelas téc-

nicas y normal.
Dentro de los servicios municipales:

Agua.- E1 88% de las viviendas tienen servicio de-

agua entubada.

Energia eléctrica.-"es casi suficiente ya que tal -
servicio existe en el 91% de -

las viviendas"

Drenaje.-"En el 91% de las viviendas se cuenta con

un buen servicio de drenaje (33)'".

(33) Oficaina de Investigacidon Social; Op. Cit., 1979,
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8.- Materiales disponibles en la regién.

En la zona metropolitana de la Ciudad de Guadalajara
encontramos una extensa variedad de materiales para la in--
dustria de .1a construccién, tantos como en la zona metropo-
litana de la Ciudad de México, con sus diferencias Tegiona-
les. Entre estos materiales destacan por su abundancia y --
gran utilizacién en Ja zona el "JAL" y la arena amariila. -
El Jal es una espuma volcdnica de color ocre similar al te-
zontle, con la diferencia de qQue es mlds liviano y se usa pa
ra aligerar bloques de concreto vibrocqmprimido en sus dife
rentes formas y como material de relleﬁo para dar pendiente
en azoteas. La arena amarilla es un derivado sedimentado --
del Jal y se utiliza como agregado en morteros y concretos,

siendo muy apreciado por su bajo peso y costo.
9.- Componentes del subsuelo de la regidn.

Seglin estudios de la Direccién General de Geografia-
del Territorio Nacional tenemos que en el valle que ahora o
cupa la ciudad de Guadalajara, las rocas sedimentarias de o
rigen marino y las rocas igneas intrusivas del cretdsico --
que afloran en esta provincia son producto de derrames vol-

cinicos f productos piroclasticos del terciario.

De esta misma edad son algunos cuerpos de rocas ig--




neas intrusivas bidsicas, asi como las rocas sedimentarias -

(areniscas y conglomerados) o de origen continental que ahi
se presentan. Las rocas mas recientes son del cuaternario -
y estdn constituidas por areniscas, conglomerados y depbsi-

tos aluviales, y algunos derrames de basaltos (34).

Para darnos una idea mds clara de la resistencia y -
estratigrafia del subsuelo de esta regifn presentamos datos
obtenidos de un estudio de capacidad de carga, realizado --
por una compaifiia especialista en el mes de marzo de 1980,

para la Delegacidn INFONAVIT, Guadalajara, México {(35).

El subsuelo estd formado por una roca arenisca cono-
cida como 'cantera amarilla". La cantera tiene en su super-
ficie una capa de arena amarilla, café o blanca, a veces --
limpia y otras veces con limo o arcilla de muy baja compasi

dad en sus primeros tres metros de profundidad.

Hasta la profundidad explorada en 6.5 metros no se -

encontrd el nivel de aguas freiaticas.

(34) Secretaria de Programacidn y Presupuesto; Sintesis Geo
grifica de Jalisco, S.P.P., México, D. F., T198T.

(35) Por indicaciones del Ing. Everardo Huerta Fernéndez --
del Departamento técnico de la Delegacién INFONAVIT --
Guadalajara, el perfil estratigridfico y las propieda--
des del suelo representan en forma aproximada el per--
fil de toda &rea metropolitana,
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'"La resistencia mecidnica del susbuselo, se determind
haciendo a varias profundidades en los sondeos, al prueba de
penetracién estdndar, con los resultados de cada prueba, las
caracteristicas fisicas y mecdnicas de los suelos, la suposi
cidn de una zapata cuadrada de Tm X 1m y ia ecuacién de Ter-
zaghi se calcularon las siguientes capacidades de carga, ex-

presadas en trneladas por metro cuadrado" (36).

CUADRO No. 11, Capacidad de carga en T/m2.

PROFUNDIDAD . 5 2 Nﬁmiro de gondeo , 5
1.0 mts.} 12.3 8.6 6.0 9.6 8.0 12.0 6.7
2.0 mts.} 22.2 15.2 11.2 25.0 19.2 21.6 13.0
3.0 mts.| roca 27.4 27.4 26.0 27.4 26.0 13.0
4.0 mts.f| —— | 35.0 | 52.0 | roca | 35.0 | roca | 25.0
5.0 mts.] —— | 43.0 roca 70.0 — | 35.0
6.0 mts.] —— | roca 36.0 —— | roca

Fuente: Departamento técnxcogfﬁ?UNKVTTT"Euadalajara; Mexic&?

1980.

(36) 1bid.
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De los cuadros 11 y 12 se obtendridn datos para selec
cionar el tipo de cimentacién y la profundidad de desplante-

que deberd usarse en la construccidén de las viviendas.

10.- Recomendaciones para el disefio y construccidn -

de la vivienda en la regi6n.

De un estudio socio-econdmico realizado por el --
INFONAVIT en el afios de 1973 para la zona metropvlitana de -
la ciudad de Guadalajara, estimamos importantes los siguien--

tes comentarios (37):

1.- La gente que habita en las viviendas de interés-
social son trabajadores que en su mayoria perci-
ben el ingreso minimo y hasta dos veces éste. --
Las casas que construye el Instituto estdn desti
nadas también al mismo estrato de la poblacién -
por lo que gran parte de los datos obtenidos pue
den explorarse como recomendaciones a ser toma--

das en cuenta para la construccidén de las nuevas

viviendas.

2.- Puede decirse que la mujer estd todo el tiempo -
en el hogar, puesto que el porcentaje de aque---
llas que trabajan es minimo. Por lo que la casa-

deberid ser pensada en gran parte en funcibn --

(37) INFONAVIT; Sugerencias de disefio social 1973, Tomo II,-
mimeo, México, D. F., 1973.

o




a ella y de sus actividades diarias en ésta.

El promedio de nfimero de personas por vivienda -
es de 5.5 lo cual da idea del nfimero de recama--
Tas que se requieren y la dimensién que deben --

tener.

Se prefiere la existencia de bardas alrededor de
las casas y que los patios de servicio de ellas-
tengan un tamafio adecuado y suficiente para las-

necesidades de la familia.

Es fundamental dotar de servicios bdsicos al con

junto, asi como de comunicaciones.

Los centros recreativos, parque y zonas verdes,-
son indispensables ya que la mayorfia de las fami

lias que habitan las viviendas son j6venes y con

hijos pequefios.




CAPITULO II

SECTORES QUE PARTICIPAN EN LA PROBLEMATICA DE LA VIVIEN

DA DE INTERES SOCIAL.

a) SECTOR PUBLICO.

El Plan Nacional de Vivienda, es el documento en don-
de el estado contempla toda la problemitica de vivienda en-
el pafis y las acciones que se deberdn ejecutar para resol--
verla. Debido a lo extenso del programa se tratarin los ob-
jetivos, las politicas y los programas que a nuestro crite-

rio resulten pricticos e interesantes para el presente estu

dio.

La politica de vivienda se concreta en el Programa --
Nacional de Vivienda (PNV) que persigue los siguientes obje
tivos generales: Mejorar las condiciones habitacionales de-
los estratos mayoritarios de la poblacién, en particular --

N

los de menores ingresos y estructurar las acciones en mate-

ria de vivienda a partir de la realidad econ6mica, social y
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politica del pais, en congruencia con los planes y progras-
mas del Gobierno Federal, de manera que constituyan un ins-
trumento de €stos. (38) En atencibén a estos objetivos, al-

PNV se enfoca a los siguientes prop6sitos:

- E1 apoyo a la autoconstruccibn que ponga a disposi-
ci6én de la poblacién las tecnologfias y materiales -

| . |
adecuados a cada regién, para que construya y mejo-

re su vivienda.

- La promocidn social para el desarrollo de vivienda-

cooperativa.

' - La promocién de la vivienda en arrendamiento que --
estimule su oferta, para los estratos sociales de -

mds bajo poder adquisitivo.

- E1 apoyo a la vivienda social, considerando las ca-
racteristicas socio-econémicas, culturales y ambien

tales de cada regién.

- E1 fomento a la vivienda de emergencia, que dote de

habitacién a las familias afectadas por los desas--

tres naturales.

(38) Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Pdblicas;-
Programa Nacional de Vivienda, SAHOP, México, D.F., ---
1979, Pdg. XTTIT.

+




Las soluciones que propone el PNV son de cardcter na

cional y cubren a todos los grupos sociales; proporcionan-
el desarrollo econdmico y social y abren perspectivas de -
generaci6n de empleo. El programa plantea alternativas pa-
ra ampliar y diversificar la oferta, a fin de hacerla mis-
congruente con ios diferentes niveles de ingreso de la po-
blacisn. (39

Establece también, lineamientos para mejorar la dis-
tribuci6n de las inversiones:promover el desarrollo tecnoléd
gico de la vivienda y la participacién organizada de la-po
blacibén; abatir 105 costos relativos median_te el abaratamien-

to de insumos; atender los resagos y prever los incrementos.

El programa también plantea estrategias enfocadas a-
tres factores b&sicos: los elementos que constituyen la vi
viendg; los instrumentos juridicos, financieros, adminis--

trativos y técnicos; y las normas que regulen la produc---

ciébn.

Con esa base, el PNV propone:

- La accién conjunta de los organismos de vivienda.

(39) IBID., pdg. XIV.
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- La ampliacién de los programas tradicionales.

- Las bases para la participaci6n de la iniciativa--

privada.

- Las normas que permitan la participacién de la po-
blacién en la construcci6én y mejoramiento de la vi

vienda.

La formulaci6én del PNV parte del anidlisis de diver--
sos factores que inciden en 1la materia; considera las nece
sidades actuales y previsibles derivadas del incremento de
la poblacibn y las correlaciona con las capacidades de in-
greso; analiza el impaéto de la accioén habitacional en el-
desarrollo urbano y en el desarrollo econbmico; identifica
los mecanismos mediante los cuales el sector privado, el -
sector pGblico y el sector social producen vivienda y el -

marco normativo instrumental al que la vivienda se ve suje

ta.

Las politicas del programa Nacional de Vivienda, se-
han elaborado en base a la politica de desarrollo del pais
y en la especffica del sector asentamientos humanos. A con -

tinuaci6n mencionaremos cuales son dichas polfiticas;

- Ampliar las posobilidades de acceso a 1la vivienda-
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con programas que permitan beneficiar al mayor nlme

ro de familias.

Reducir los costos de la vivienda y de sus insumos-
(suelo, construccifén y financiamiento), mediante --

las adecuaciones técnicas, juridicas y financieras-

necesarias.

Racionalizar la aplicacién de los recursos financie
ros disponibles para la ejecucidén de programas de -

vivienda.

Diversificar el tipo de recursos aplicables a la vi

vienda.

Considerar la vivienda como factor de desarrollo e-

conémico.

Considerar la vivienda como factor de desarrollo so

cial.

Considerar a la vivienda como factor de desarrollo-

urbano.

Considerar a la vivienda como factor de conserva---

cién y mejoramiento del ambiente.
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- Estimular y apoyar las acciones conjuntas del sec--
tor piblico en materia de vivienda con los sectores
privado y social, en el marco de la alianza para la

vivienda.

- Desarrollar mecanismos operativos tendientes a coor
dinar las acciones e inversiones que en materia de-
vivieﬁda realicen las dependencias y entidades de -

la administraci6én pGblica federal.

Siguiendo a' las politicas del programa, se contempla-
la estrategia generalydefinida por las lineas fundamentales-

que se dividen en dos rubros:
1.- En relacidn al bienestar social,

- La dosificacién de las acciones de vivienda, dando-
mayor importancia a las lineas de mayor impacto so-

cial.

- El incremento de la participacibén del sector pfibli-
co en las acciones de vivienda, en apoyo de la pro-
duccidn habitacional que realiza el sector social.

2.- En relacién a la produccién,

- La racionalizacién de la produccidn de materiales y
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componentes, y de los sistemas constructivos que se

utilizan en la edificacién de viviendas,

- El desarrollo de tecnologia adecuada para la produc
ci6n de insumos y la construccién que optimice la-

relacién:

Productividad - bajo costo - alta absorcién de mano

de obra.

Por otro lado, se contemplan los programas operativos
de vivienda que presentan alternativas de accién que, me---
diante la participacién conjunta de los organismos pGblicos
permitirén”haéer efectiva la politica nacional de vivienda-
e integrarse en el tiempo como elementos bésicoé de la es--

trategia.

En el PNV se incluyen los siguientes programas opera-

tivos y normativos:
Programas Operativos.

Programa de Apoyo a la Autoconstruccién.
Programa de Vivienda Cooperativa.
Programa de vivienda en Arrendamiento.

Programa de Vivienda Rural,




102

Programa de vivienda de Emergencia

Programa de suelo Urbano para las Acciones PGblicas -

de Vivienda.

Programa de Administraci6n y Mantenimiento de Vivien-

da.

Programas Normativos.

Programa de Normas de Vivienda.
Programa de Sistematizacién de Prototipos.

Programa de Normalizacién de Componentes

De los programas que gparecen en la lista anterior ex

pondremos los de interés para este trabajo: (40)

Programa de Apoyo a la Autoconstruccién.
Programa de Vivienda Cooperativa.

Programa de Suelo Urbano para las Acciones PGblicas -

de Vivienda.,
Programa de Normas de Vivienda.

Programa de Sistematizacién de Prototipos.

Programa de Apoyo a la Autoconstruccibn.

Dentro de este programa se plantea: "Ante esta perspec

tiva de la problemdtica habitacional, la posibilidad de ge-

(40) Los programas podrdn ser consultados en el inciso 2.5
del nivel estratégico, contenido en el Programa Nacio-
nal de Vivienda, Op. Cit.
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nerar mis recursos, proveniente precisamente de lograr una

participacidén directa de 1la poblacién en la censtruccién de
sus propias viviendas. Programas intensivos de autoconstruc
ci6én en los que mediante la orientacién y el uso de tecnolo
gias apropiadas, se organiza a la comunidad para edificar -
su morada, parece ser una alternativa viable de genera---
cibén de recursos que lleva implicita la utilizacién de mate

riales de construcci6én regionales y locales". (41)

Se entiende por autoconstruccién, la forma de produc
ci6n de vivienda que se realiza mediante el trabajo directo
de sus usuarios, generalmente con un nivel técnico elemen--
tal de Indole artesanal, a6n cuando suele apoyarse en traba
jo especializado que contrata el usuario, tales como las -

que se han estableciso en las ciudades durante 10s Gltimos-

40 afios.

Dicha produccibn de vivienda presenta variantes im---
portantes que van desde la autoproduccién mids pura en las -
zonas rurales aisladas, donde el mimso poblador aporta su -
trabajo durante todo el proceso, incluyendo la produccién o
extraccién de los materiales de construccién, hasta la au-
toconstruccién en las urbes, donde el poblador emplea, par-
cial o totalmente, mano de obra asalariada y utiliza mate--

riales de construccién comerciales o de desecho.

(41) Secretarfia de Asentamientos Humanos y Obras Paiblicas;~
Op. Cit. pag. 158.
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Desde el punto de vista técnico pueden visualizarse--
dos tipos de autoconstruccién: la autoconstruccidén esponti-

nea y la que se desarrolla en forma planificada y con el:a-

poyo del sector pfiblico.

En este programa se proponen las siguientes acciones-
para ser ejecutadas por los Centros de Apoyo a la Vivienda-
por medio del 'INDECO en las ciudades prioritarias del Plan-

Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU):

- Asistencia Técnica, proporcionando planos de cons--

truccidn.

- Capacitacifén y adiestramiento a los autoconstructo-

Tres.

- Produccién y distribuci6én de materiales y componen-

tes.

Difusidén de tecnologias, mediante cartillas y mode
los.

- Financiamiento para la construccidn de vivienda.
Planes de apoyo a la comunidad y organizacién de --
grupos solidarios y cooperativas.

Disposicién de herramientas a los autoconstructores.

Dentro de las acciones que corresponden a los instru-

mentos reguladores y de control que inciden en la accién de
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la autoconstruccién podemos citar:

- Adecuar reglamentos municipales y estatales en lo -
referente a normas minimas.

- Otorgar licencias de construccibn a bajo precio y -
plazo flexible de vencimiento.

- Simplificar y reducir gastos en procedimientos de -

titulacidén y registro, para autoconstrucciones.

Programa de Vivienda Cooperativa.

Este programa se genera como apoyo al sector demandan
te de vivienda, con objeto de integrar Yas acciones indivi-
duales, mediante las cuales una parte significativa de la -

poblaci6n produce su vivienda.

Debe tomarse en cuenta que el sector social construye
su vivienda particularmente mediante la inversi6én de sus --
propios recursos fisicos y materiales, en forma individual-
y desorganizada, en muchos casos en asentamientos irregula-

res, con altos costos en la edificacién individual y la do-

taci6n de servicios pfiblicos.

Las cooperativas de vivienda constituyen un instrumen
to que permite organizar el conjunto de recursos y esfuer--
z20s para ‘estructurar la accibn del sector popular en la pro

duccién de su vivienda.




106

El objetivo fundamental de este programa es la reduc-
cién de costos, respecto a tierra urbana, materiales, asis--

tencia técnica y crédito.

Programa de Suelo Urbano para las Acciones Pdblicas -

de Vivienda.

El desarrollo de las actividades urbanas y el creci--
miento natural y social de la poblacién de las ciudades re--
quieren de crecientes cantidades de habitacibén, equipamiento,
redes de infraestructura y la superficie de tierras para sa-
tisfacer las necesidades de las actividades econémicas. La -
principal demanda de suelo urbano es para fines habitaciona-
les, de aqui la necesidad de programar su uso, con el objeti
vo de contar con tierra que cumpla con las normas de calidad
y cantidad. Esta programacidén comprende dos niveles de ac---
cidén: en el primero se encuentran las acciones que inciden -
sobre las politicas de los organismos pfiblicos que se rela--
cionan con el componente suelo; en el otro nivel estidn las -
acciones indirectas que inducen el comportamiento de los a--

gentes privados.

La programacidén de tierra para uso habitacional se de
riva de los instrumentos de planeacidén nacional y responde -

al PNDU.

El objetivo basico de este programa es la coordinacién
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de los organismos pGiblicos que adquieren tierra para fines-
urbanos, de manera que sus adquisiciones estén acordes en -

el tiempo y en el espacio.

Dentro de las acciones podemos citar las siguientes:

- Utilizar prioritariamente los espacios vacios para-
cubrir la demanda existente y controlar la expan-- -

sibn de las zonas urbanas.

- Contar con reservas para crecimiento segfin las nece

sidades especificas de las ciudades.
Programa de Normas de Vivienda.

El objetivo de este programa es establecer normas que- -
faciliten el logro de condiciones adecuadas de vivienda para to
dos los habitantes del pais, tanto en términos de seguridad
fisica, como de tenencia y servicios bdsicos que permitan -
el acceso a un espacio suficiente para el desarrollo de las
actividades familiares y que procuren incorporar en forma -
paulatina criterios que demuestren su eficiencia, particu--
larmente la utilizaci6n de tecnologias apropiadas que ten--
gan efectos en la reduccién de costos, en 1la generacibn de-

empleo y en el aprovechamiento de la capacidad de construc-

ci6én instalada.
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Desde el punto de vista técnico es necesario el esta-
blecimiento de normas que respondan al tipo de programa, -=-
los grupos de ingreso y las zonas geogridficas, considerando
las especificaciones técnicas apropiadas sobre las caracte-
risticas de lotificacifn, costos y precios de terrenos eji-
dales, tecnologia y organizacién de la autoconstruccidn, -

produccién y racionalizacidn de componentes y sistematiza--

]

cién de prototipos.

Desde el punto de vista administrativo, se considera-
propiciar el establecimiento de .un sistema unificado de au-
torizaciones y licencias, asi como un procedimiento de con-
sulta e informacién interinstitucional para la integracidn-
y formulacién de criterios y normas. Estas normas habrin de
referirse no solamente a la vivienda en su conjunto, sino a
los elementos y complementos que la integran, tales como

tierra, materiales, mano de obra y asistencia técnica.
Programa de Sistematizaci6én de Prototipos.

Este programa, estd dirigido fundamentalmente a la --
accién del sector pdblico, alin cuando podrd influir en la -
acci6n del sector privado y social, permitird aprovechar --

las experiencias realizadas y contar cada vez con mejores -

prototipos. ( 42)

(42) Se denomina prototipo de vivienda a un proyecto arqui-
tectbénico que se selecciona en base a evaluaciones téc
nicas, sociales y econ6micas, obedeciendo a una regio-
nalizacién, y se orientan a satifacer las necesidades-
de un determinado sector de la poblacién.
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Los objetivos que se persiguen son la integracién de-
criterios globales que permitan contar con un sistema de --
prototipos que respondan en forma apropiada a las variables
socio-econ6micas, culturales y fisicas, derivadas de las con
diciones locales, del medio ;mbiente, de las caracterfsti--
cas urbanas y de las modalidades regionales en la construc-

cidn, en relacibn directa con los factores econémicos de re

duccibn de costos y juridica.

Se deben considerar las modalidades regionales de la-
industria de la construccién, la disponibilidad de materia-

les y los sistemas y procedimientos de construccidn.

.E1l uso y la sistematizacidn de prototipos se conside-
ra como un proceso permanente que, partiendo de criterios -
comunes y con base en las variables de orden modular, permi
tird su integracién en diversas fases: antes del disefio, en
el disefio, en la seleccidn de prototipos existentes y su op
timizacibn, en el proceso de construccién de obra y en el -
uso. Este proceso puede iniciarse en cada una de las fases-
y !de hecho debe estar vinculado a un criterio permanente -

de evaluacibén de orden técnico, econdmico y social.

Por otro lado se considera necesaria la adopcibn de -
medidas de tipificacién de produccién masiva de componentes

que, dimensionados e industrializados permitan la inclusién
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de materiales y tecnologfas apnoﬁiadas (modulacién) a las -

diferentes condiciones regionales, econf6micas y sociales --

-

del pais.

"

Se considera que la produccién industrializada difi-
cilmente podri generar un producto adecuado a todos 1os sis
temas y que cada uno de los productos ofrece en forma aisla
da muchas limitaciones, todo ésto en la forma tradicional -
que hasta Gltimas fechas se ha venido utilizando, por lo --
que se plantea en el marco de la alianza para la vivienda,-
la necesidad de una arquitectura de servicio que parta de -
una producci6én industrial de componentes que puedan combi--
narse entre si (prefabricacibén abierta), tanto para la cons

truccibén de vivienda progresiva como para acciones de mejo-

ramiento y de vivienda terminada.

La modulacifn se establece a pafios, de manera que el
espesor de 1los muros ejecutados con materiales locales no a
fecte al concepto del dimensionamiento. Dicha dimensién po-

dréd permitir la utilizaci6én de diversos componentes.

El criterio estd definido por un m6dulo bidsico, de -
90 X 90 cm. compuesto por submb6dulos que pueden ser mGlti--
plos y submGltiplos de 90 cm, gamas numéricas que se ade---

cian a las dimensiones actuales de una buena parte de los -

componentes de la vivienda. Este m6dulo tiene las caracte--




risticas de ser lo suficientemente grande para evitar exce-
sivas uniones sus elementos componentes, ser de fiacil mane-
jo manual dadas sus dimensiones y de tener en general un pe

so soportable por una o dos personas de acuerdo al material

empleado.
Programa de Normalizacidén de Componentes.

Este programa esta dirigido a majorar los niveles de
eficiencia en el uso de 1los recursos' disponibles, se vin
cula con la politica relacionada con la reduccién de costos
de la vivienda y de sus insumos,fundamentalmente en la fase

de produccién de componentes de &ésta.

Pretende adicionalmente estimular las acciones con--
juntas del sector plGblico con los sectores privado y social:
por una parte al incidir en la planta instalada, por otra -
al producir componentes que pueden incorporarse en los pro-
cesos de autoconstruccién ya que la produccién de componen-
tes con un volumen apropiado puede permitir, mediante econo
mia de escala, la produccibn masiva y por tanto la reduccién
de costos. La normalizacién no supone la generacién repeti-
tiva y monbétona de edificios idénticos, sino por el contra-
rio, permite diversidad, flexibilidad, al mismo tiempo que-

alienta la combinaci6n de diversas acciones, mediante crite

rios que cubren coordinacibén modular, compatibilidad de jun




112

tas de construccién y rendimiéntosy permite acelerar los --
procesos constructivos, reducir los costos, abrir mercados,

elevar la productividad, y crear empleos permanentes.

Hasta el momento se ha hablado en términos generales
de losaspectos interesantes a este trabajo contenidos en el
PNV. Nos queda por esbozar la interrelacién de éste con el-

i

Plan Nacional he Desarrollo Urbano y con el Plan Global de-

Desarrollo (1980-1982).

Los objetivos resultantes del planteamiento a escala
nacional, con respecto a la estructura deseada del territo-
rio, determinan una asignacién de funciones bdsicas a las -
ciudades componentesdel sistema urbano nacional. Esto impli
ca diversas tasas y modos de crecimiento y desarrollo para-
los centros de poblacién que conllevan requerimiehtos de e-

quipamiento, infraestructura y vivienda entre otros.

El PNV es un instrumento operativo especifico para -
localizar y materializar en el espacio las lineas de acci6n
particulares que demanda el desarrollo habitacional, de ---
acuerdo a la politica por el Plan Nacional de Desarrollo --
Urbano, el que establece metas de accién del sector pfiblico
el sector privado, y el sector social. Contiene una serie -

de politicas, metas e instrumentos que habrdn de implemen--

tarse para lograr que la vivienda cumpla su funcién econémi
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ca y social.

Una de las metas que se contemplan en el plan es la-
de "Ampliar las posibilidades de acceso al suelo urbano y a
la vivienda popular con programas de mayor alcance social,-
que estimulen la accibén de vivienda progresiva y mejorada.-
Normar el uso de tecnologias de bajo costo y alto empleo de

mano de obra en la autoconstruccién de vivienda" (43j.

El PNDU, es un plan general que se refiere a toda 1la
problemdtica del desarrollo urbano, considerando por &sto,-

que no es necesario incluir politicas globales.

" En el Plan Global de desarrollo (1980-1982) se pre--
senta el diagnéstico, los lineamientos, las acciones y el -
Programa de Vivienda de manera poco especifica, p;rtiendo -
de los lineamientos del capitulo de Politica Regional y de-
Desarrollo Urbano. Que de alguna manera ya han sido expues-

tas con mayor amplitud, dentro del PNV.

En este inciso, nos quedaria tocar el tema de los -
financiamientos que otorga el sector en cuestién, es decir,

institutos, organismos y fondos. Debido a que dicho tema ya

(43) Covarrubias, Francisco; '"La vivienda en el Plan Nacio-
nal de Desarrollo Urbano, en Revista CIDIV, Afio 1, No.
2, INDECO, México, D, F., 1978, pag. 46,
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fué tratado ampliamente en 1la parte correspondiente a finan
ciamientos y créditos del capitulo anterior, ya no seri ex-

puesto.
b) SECTOR PRIVADO.

En este inciso hablaremos de quienes son y que hacen-
con respecto a la vivienda de interés social los diferentes

grupos que conforman este sector. Dichos grupos son:

1.

Empresarios no involucrados en la industria de 1a

construccidn.
2.- Banca Privada.
3.- Empresas constructoras.

4.- Productores de materiales e insumos necesarios pa

ra la vivienda.

Los cuales se tratarin en el orden mencionado.

1.- Empresarios no involucrados en la industria de 1la

construgcion.

El interé&s de este grupo empresarial en la vivienda-

popular, radica en el papel que ésta juega en la producti--
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vidad y la estabilidad social de la mano de obra. Este gru-

po constituye la mayoria del sector empresarial.

El problema de la vivienda estid intimamente ligado a
la economia urbana en general, pues es en la ciudad donde -
se encuentran localizadas bédsicamente, las empresas indus--

triales, asi como los principales servicios.

Por otra parte, desde el punto de vista del empresa-
Tio, existe un acentuado interés en la relacién entre habi-
tacién y sistema productivo, en la medida que la vivienda -
cumple con la funci6n de incorporar en mejores condiciones-
fisicas y mentales a los trabajadores y ademis por la impor
tancia que la industria de la construccién de viviendas pue

da tener en el proceso de crecimiento econémico del pais.

Para el empresario es de especial importancia la vi-
vienda obrera pues se le presenta como un problema propio -
de las relaciones de trabajo. El interés empresarial esta--
ria asi relacionado casi en exclusiva con la solucién del -
problema de la vivienda del obrero industrial que vive bési
camente en el medio urbano. Su interés especifico de resol-
ver el problema habitacional de este sector de la poblacién
constituiria una forma de disminuir el d&ficit de habita---
ci6n general, pues al atacar a fondo el problema de la vi--

vienda del trabajador, se estarfia resolviendo en buena par-
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te el general de la vivienda de bajo costo (44).

El sector empresarial, por lo tanto, considera que -
‘debe preocuparse por la vivienda de sus trabajadores, ade--
més de por motivos humanitarios, porque ello influye en el-
mantenimiento de buenas relaciones obrero-patronales y fa--
vorece también una mayor productividad del trabajador.

:

En opinidén de circulos empresariales se considera --
que la contribucién del 5% del salario integrado sobre el -
total de néminas destinado al INFONAVIT constituye la ac---
cién concreta del. empresario a solucionar el problema de la
vivienda. Fuera de detalles, parece que estos sectores se -
encueéntran conformes con el sistema de vivienda popular a--

doptado.
2.- Banca Privada.

Las viviendas producidas con el apoyo de la Banca --
Privada son financiadas aproximadamente por unas 150 insti-
tuciones que otofgan crédito ya sea para construccidén o com
pra de las mismas. En el 4rea metropolitana de la ciudad de
México, el sistema bancario mis importante que proporciona-

préstamos para vivienda es el crédito hipotecario, que for-

(44) En el 1inciso "c' de este capitulo se tratarid el tema -
de la poblacidn asalariada y la no asalariada, por el-
momento s6lo creemos conveniente indicar que 1la pobla-
cidn trabajadora es menor que la no asalariada.




ma parte de uno de los principales grupos bancarios del pa-

is. De acuerdo con lo establecido en la ley bancaria, los -
requisitos para la obtnecién de un crédito hipotecario son-

los siguientes:

En el caso de los créditos para construcci6én de vi--
vienda, el terreno debe tener un titulo de propiedad y su -
escritura perfectamente legalizada; debe estar ademis total
mente urbanizado y el costo del terreno ubanizado no debe -

superar el 30% del costo de la vivienda.

"Estos créditos tienen distintos montos e intereses-
segln se destinen a promotores inmobiliarios o a personas -
que éonstruyen para si mismas" (45). "En el primer caso la-
banca cubre hasta el 90% del costo de la construccién, con-
el 18% de inter&s anual; en el segundo caso los créditos cu
bren hasta el 70% del costo de la construcci6én cuando la vi
vienda no excede de $200,000.00 pesos y s6lo hasta el 50% -
cuando sobrepase ese costo. Los intereses pueden variar en-

tre el 14 y 15% y el plazo minimo de amortizacién es de 12-

afios'.

Para adquirir vivienda en los fraccionamientos comer

ciales se ofrecen hipotecas de hasta el 80% del precio de -

(45) Garza y Schteingart, Op. Cit., pdg. 64.
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venta pero con un plazo de amortizacibn de 5 a 10 afios, por
lo que las cuotas de amortizacibén son muy altas. Se ha cal-
culado que no mds del 10% de las viviendas producidas con a
poyo de la banca privada pueden considerarse de interés so-
cial, de acuerdo con los requerimientos del programa finan-
ciero de vivienda. En general, ellas son accesibles s6lo a-
los grupos de ingresos medios y altos de la poblacién, que-
constituyen alrededor del 18% de las familias y forman par-

te de grandes fraccionamientos o de condominios.

Segln la circular nGmero 1842/79 del Banco de México
del 15 de junio de 1979, la parte que la banca midltiple de-
be destinar a préstamos para vivienda de interés social, ti
pos A y B, con interés subsidiado del 11 y 18% anual, res--
pectivamente, en proporcibn del 50% para cada tipo, es del-

4.2% sobre sus pasivos‘computables.

Seglin las normas financieras en febrero de 1970, pa-
ra el programa bancario de vivienda de interés sociél, un -
presunto deudor debe ganar $16,469.00 pesos mensuales para-
amortizar en 10 afios, con el 25% de su ingresc una vivienda
de tipo A de $369,000.00 pesos al 11% de interés, o sea que
debe ganar 3.4 veces el salario minimo en el D. F.; para --

una vivienda de tipo B de $525,000.00 pesos al 13% de inte-
rés anual en 15 afios, debe contar con un ingreso mensual de
$21,440.00 pesos o sea 4.4 veces el salario minimo, o un in
greso de 25,411,00 pesos mensuales, es decir; 5.2 veces el salario
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minimo si el plazo fuera de 10 afios.
CUADRO NO. 13

Pasivos totales de la Banca Privada y Mixta e inver-

siones en vivienda de interé&s social, para los afios que se-

indican.
(cifras en millones)
SALDOS AL 30 DE SEPTIEMBRE DE 1979
ANO PASIVOS TOTALES INVERSION PORCENTAJE
EN VIVIENDA | DESTINADO A
DE INTERES VIVIENDA SO
SOCIAL BRE PASIVOS
TOTALES.
1976 294,374 —_— 2.8%
1977 354,946 334 2.2%
1978 492,197 4,999 2.6%
1979 670,599 6,375 2.9%

Fuente: Buelink, Juan H.; '"Costos Finacieros', en Revista -

VIVIENDA, Volumen 5,  No. 3, INFONAVIT, M&xico, D.F.,
Mayo-Junio de 1980, piag. 229,

Si se sigue supeditando la tasa de interés social --
(antes del 9%) al crecimiento de los intereses sobre los pa
sivos, el sistema Bancario de vivienda que, segln se ve, ya
no es de interé&s social, se estarfan destinando importantes

recursos para faVOrGC@rzigrupos de mayores ingresos, quedando
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el sistema bancario para vivienda de interés social a la de
riva, que empujada fuertemente por la inflacién, nos aleja-

cada vez mds de la meta de servir financieramente a las ma-

yorias mds necesitadas.

v

"En cuanto a las viviendas producidas a través del -
financiamiento%privado, no existen en realidad datos oficia
les fidedignos, pero de acuerdo con las estimaciones publi-
cadas en guia de mercados de México, en el periodo 1950-1970
su nimero fue de 834,000 viviendas que signific6 el 27.5% -
del total, con una.ligera disminuci6én de su importancia de-
28,8% en el periodo ]950;1960 al 26.8% en el decenio si--«+-

guiente.

"Otros cdlculos sefialan que la produccidn anual de -
viviendas con apoyo de la banca privada subié de 19,500 en-
tre 1940 y 1946 a 44,700 entre 1958_y 1964 produccibn que -
cubre el 30% del total producido y a 53,000 viviendas anua-

les entre 1964 y 1970, que s6lo representan el 25.4% del to
tal. .

"Entre 1970 y 1974 disminuye la participacifn de la-
banca privada en el financiamiento total de vivienda (16.5%

del total) y se reduce la produccién anual a 41,400 vivien-

’
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das" (46).
3.- Empresas contructoras.

Para efectos de este .trabajo consideramos dentro del
concepto "Empresas Constructoras' a todas aquellas empresas
privadas que intervienen en la construccién de viviendas de

interés social en nuestro pais.

La construccién de vivienda, afin la institucional, -
es realizada en su mayor parte por empresas de la iniciati-
va privada, por razones de experiencia, de organizacibn, e-
ficiencia y capacidad operativa. Estas empresas, por necesi
dades inherentes al sistema econémico imperante, tienden a-
maximizar sus utilidades muchas veces en menoscabo de la ca
lidad de las construcciones. Por otra parte, necesariamente-
recargan al valor de la viviendas no s6lo con esas utilida-
des sino con porcentajes por gastos indirectos propios de -
las empresas; lo que da como resultado final precios de ven
ta de las viviendas que son onerosos para quienes las ad---

quieren y que dejan fuera 'del mercado a amplios sectores de

la poblacitn.

«El1 interés fundamental de estos grupos es que el Go

(46) Garza y Schteingart, Op. Cit., pdg. 65.
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bierno no intervenga en actividades rentables de esta indus
tria y que se dedique a invertir en aquellos rubros no ren-
tables para el sector privado, pero que son indispensables-
para mantener las llamadas condiciones generales de la pro-
duccibn. De esta suerte, el empresario se encarga de inver-
tir en los renglones que garanticen utilidades dentro de -«
los cuales destaca la contruccién de vivienda. A estos gru-
pos les interesan 1los programas de vivienda popular en cuan

to pueden ser realizados por ellos en forma rentable.

4 .- Productores de materiales e insumos necesarios -

para la-vivienda.

Dentro de este grupo de empresarios se encuentran in
clufdos todos los fabricantes de la Reptiblica Mexicana que-
producen los elementos y materiales necesarios para la cons
truccifén de vivienda. Se contemplan también los productores
e importadores de maquinaria y equipo utilizados en la cons
truccidn a que nos referimos., Con eésto no queremos decir «-
que s6lo las grandes empresas pertenecen al grupo, también-
se incluyen las pequefias y medianas industrias; tal es el -
caso del pequefio productor de tabique de barro recocido, -«-
hasta la gran empresa prefabricadora de piezas de dimensio-
nes considerables utilizadas en edificios multifamiliares -

de interés social 6 la siderdrgica que provee el acero nece

sario.




La forma de operar de este grupo industrial, propi--

cia en la mayor parte de los casos el incremento de los cos
tos para el constructor o el autoconstructor: finalmente, -
para el consumidor de vivienda popular, es decir, que la --
existencia de muchos intermediarios eleva considerablemente
el precio de fdbrica o del pequefio productor. Factores de -
incremento del costo son también, el tamafio o la consisten
cia y volumen del elemento o material en'éueStiSn; que im--
plican problemas en el almacenamiento y transporte, que a -
su vez, hacen variar ascendentemente el costo, La“venta al-

menudeo de dichos materiales, es otro factor de incremento-

de costo.

El productor organizado de materiales siempre froméb-
parte del sector privado, es hasta hace poco tiempo que de-
pendencias del Gobierno como 1la SAHOP, elaboran pfogramas -
en donde se propone el establecimiento de parques locales de
materiales, en los cuales se fabrican piezas y elementos -
para la construccién connmteriales&e la regi6én, ademds de
almacenarlos y venderlos al consumidor a precios mds bajos

que los del mercado a menudeo y con una calidad similar.

Dentro de las empresas productoras de materiales no-
existe una organizacién que permita utilizar sus productos-
al constructor de manera aleatoria, o siguiendo el resulta-
do de un estudio de costos previo, por ésto, la normaliza--

cién,'racionalizacién, tipificacién y sistematizacién de --
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componentes, ofrece congruencia a las acciones de cada una-

de las empresas particulares.
c) POBLACION DEMANDANTE DE VIVIENDA.

Por poblacién demandante se entiende el sector de ba
jos recursos con necesidad de vivienda de interés social en
nuestro pais. El1 Dr. Lépez Llera (47) opina que el problema
de la vivienda se puede abordar mediante dos enfoques; pri-
mero al campesino que aGin no acude a la ciudad y segundo: -

de los que nos ocuparemos, los que ya arribaron a ella.

Este hombre, campesino convertido en marginado deja-
para siempre el solar de sus antepasadqs y entra en un mun-
do altamente dindmico, maquinado y tecnificado como es el -
urbano, en donde solo posee éu fuerza de trabajo. Empujado-
por la miseria y la desesperacifén, fué jalado por la utopia
de un género de vida mejor. Se encuentra en las ciudades y-
habita un tugurio muchas veces peor que la choza rural., El-
recién llegado posee un nivel de vida muy bajo, es un ser -
incompleto que no’puede desarrollar su personalidad, indivi
duo sin rostro y sin expresifn. Su responsabilidad se mini-
miza dfa con.dia, en su trabajo, en su hogar y en su barrio,

cada vez mids ingenuo y con el temor de ser reemplazado por-

(47) L6pez, Carlos, 'El paracaidismo es uno de los problemas
mis graves del siglo', en Periodico Correo Econémico, -
México, D. F., Enero 3, 1965.
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otro hombre o por una midquina. Lleno de instintps y tenden-
cias primarias insatisfechas, se evade como fen6meno compen
satorio ante una multitud de problemas, y el dia que recibe
su salario, se lo come se lo bebe todo, vive bajo una inse-
guridad completa, es parte de la explotacién ya que constru
ye para otros, trabaja para otros y sufre el -desprecio de -
una sociedad que no le permite incorporarse sin brindarle -
la menor oporfunidad. Todo ello provoca un grave complejo -
de inferioridad social tanto en lo individual como en lo co
lectivo.

El poder comprar un hogar propio, poseer una casa --
propia, seri el comienzo, que le hari recuperar el valor ex
traviado, la dignidad, la superaci6n, la iniciativa y la u-

nidad' y solidaridad.con la comunidad.

Las dreas metropolitanas de las Ciudades de México, -
Monterrey y Guadalajara, han sido las principales regiones-
receptoras de migraci6én. Para la ciudad de Guadalajara (48),
la procednecia es en primer lugar del estado de Zacatecas,-
luego del Distrito Federal, Michoacin y Guanajuato. Esta a-
tracci6n de las zonas urbanas, presenta posibilidades para
la satisfacci6n de la demanda de trabajo, sobre todo, donde
la industria de la construccién juega un papel muy importan

te, pues actGa, como el imidn fuerte para la inmigracién, da

(48) Departamente do Promocidn Social; Monograffa INFONAVIT,
INFONAVIT, Delegacidén VI, Guadalajara, México, 1974, -
pig. 2.
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das las siguientes caracteristicas (49):

- Capta mano ‘de obra no calificada de las zonas rura

les,

- Es la rama de la produccién que mids empleo genera-
por capital invertido, por lo tanto, es la que ge-
nera las maydres tasas de ganacia por el uso in--

tensivo de mano de obra.

Estos inmigrantes tienen:la necesidad de un lugar --
donde habitar, pero la demanda de vivienda no es efectiva -
’ .
en términos de mercado debido al poco monto y a la insegﬁri

dad de los ingresos, es por lo tanto una demanda potencial.

Los sectores populares se pueden dividir en dos gru-
pos: los sectores incorporados a la economia del pais y los

no incorporados o marginales (50).

1.- Los sectores Iincorporados parecen tener una idea-
clara del problema de la vivienda y de sus posibles solucio
nes, asf como de que la vivienda es una necesidad bisica de

los trabajadores, empleados u obreros. De esta manera, la -

(49) Hoffman, Irving; '"Vivienda por Autoconstruccién" en Re-
yista CIDIV, Afio 2, nGm. 7, INDECO, México, D. F., Ma-
yo Junio 1979, pdg. 78.

(50) Garza y Schteingart; Op. Cit., pag. 52.




obtencién de vivienda es uno 'de los objetivos de las reivin
dicaciones obreras. En la lucha sindical por vivienda, por-
ende, quedan prdcticamente excluidos los subocupados y aque

llos cuyos ingresos no llegan al minimo y que se encuentran

fuera de las prestaciones de la ley.

De una investigacién de necesidad y demanda de vi---
vienda efectuada por el INFONAVIT en la ciudad de Guadala--

jara, en el afio de 1979, se obtuvieron los siguientes datos

(51):

Por lo que corresponde al hacinamiento tenemos que -
el 31.24% de las viviendas actuales de 1la poblacidn trabaja

dora es deficiente.

En relaci6n a los servicios, el 13.65% de las vivien

das carece de &stos totalmente,

En cuanto a la tenencia de la vivienda un 20.4% de -
la poblacidén derecho-habiente ocupa viviendas en renta, un-
4.23% habita en casas prestadas y un 8.01% radica en vivien

das paternas o de alglin familiar.

Del 100% de la poblacién INFONAVIT que por voluntad-

(517) Oficina de Investigacibn Social; Op. Cit., 1979,
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propia requiere de crédito para vivienda, el 45.98% son oh-
breros, el 40.53% empleados y ¢l resto empleados de confian
za. Dichos empleados y obreros, forman un 28.93% de la de=-
manda potencial en cajén A (hasta 1.25 veces el salario mi-
nimo); el 47.24% se ubican en cajén B (1.26-2 V. S. M.) y -
el 16.26% estin incluidos en el caj6bn C (2.1-3 V. S. M.) el
resto rebasan el ingreso a 3 V. S. M. Datos que cotejaremos

con los de no iincorporados que se presentan a continuacibn.

2.- Los sectores no incorporados. El1 gran déficit en
materia de vivienda en el pails se encuentra bidsicamente en-
este sector que autoconstruye su vivienda en condiciones de
plorables en cuanto a la situacién de ilegalidad dél suelo,
materiales de construccidn, equipamiento y servicios. Ante-
estas carencias, los sectores no incorporados no consideran
a la vivienda propiamente dicha como el problema principal,
pues los otros problemas a resolver son muchos ma§ elementa
les y prioritarios. Las condiciones de habitacién de las fa

milias de las personas no asalariadas son las siguientes --

(52):

Un 64% de la poblacifn no asalariada habita en vi---

viendas unifamiliares, ya sea en manera definitiva o provi-

(52) INDECO; Vivienda 1981, Impreso en INDECO, México, D.F.,
Noviembre 1980.
Estos datos corresponden a las condiciones de habita--
cidén de los no asalariados en el ambito urbano nacio~-
nal, Los consideramos vAlidos por ser Guadalajara, la-
segunda urbe del pais.
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sional: y el 36% restante habita en vivienda multifamiliar,

generalmente en vecindades.

Por lo que corresponde al espacio que ocupan, el 71%
de las familias viven en uno o dos cuartos lo que refleja -

el nivel de hacinamiento a que estan sometidos.

En relacidn con los servicios, un 73% de 1la pobla---
cidén no asalariada carece de drenaje en sus habitaciones; -

un 64% carece de agua; y un 41% no cuenta con energia eléc-

trica.

En cuanto a la tenencia de la vivienda que ocupan -
los no asalariados urbanos, tenemos que un 62% ocupa vivien
das en renta; pagando una renta mensual promedio de $600.00
pesos. Un 24% habita en viviendas prestadas y un 14% habita

en viviendas de algiin familiar o conocido sin pagar renta.-

Tomando en cuenta que las fuentes de donde se obtu--
vieron los datos son diferentes, la primera es a nivel re--
gilonal 4rea metropolitana de la ciuddd de Guadalajara en --
1979 y la segunda a nivel nacional en 1980, consideramos vi
lido hacer una comparacién con el objeto de darnos una idea
del desequilibrio existente en estas dos cohponentes del --

sector demandante.
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CUADRO No. 14. Desequilibrio de calidad de vivienda en el -

sector demandante.

CALIDAD DE SECTOR DEMANDANTE

VIVIENDA Incorporados No incorporados
% 4

HACINAMIENTO 31.24 71
CARENCIA DE 13.65 drenaje 73
SERVICIOS agua 64
E. elec.41
TENENCIA Renta 20.49 62
Prestada 4.23 24
Familiar 8.01 14

Fuentes: Oficina de Investigaci6n Social; Op. Cit. 1979.
INDECO, Op. Cit., 1980.

Sumando a este cuadro el hecho de que el 51% de la -
poblacién econ6micamente activa no es asalariada y de &sta-
el 85% tiene ingresos menores al importe de 2 veces el sala

rio minimo; (53) es claro que la parte mis deficitaria es -

la de no incorporados.

(53) INDECO, Op. Cit., 1980.
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La demanda de vivienda estd determinada por la magni
tud y distribucidén del ingreso familiar, tamafio y distribu-

ci6én por edades de la poblacién y por los precios relativos

de 1los servicios de vivienda.

Tradicionalmente, se ha cosiderado que el ingreso fa
miliar tiene una distribucién porcentual entre varios con--
ceptos: resalta primero la alimentacidén, luego el vestido,-

la educacién, el transporte, las diversiones y el gasto en-

vivienda.

En base a encuestas sobre la distribucién del gasto-
familiaf se han podido manejar porcentajes de asignacién --
por rubros; de ello ha destacado que como méximo una fami-L
lia puede asignar de un 20 a un 25% a los gastos relaciona-
dos con la vivienda. Esta partida incluye lo relativo a la-
renta o adquisicidn del suelo - soporte y de la vivienda en
si; ademds los gastos de Indole operativo como cuotas de a-
gua, energfa eléctrica, cooperaciones diversas e impuesto -
predial (54). Este dato puede variar, segfin INDECO una fami
lia con ingresos equivalentes al salario minimo, dedica un-
16% al pago de su vivienda (55); el INFONAVIT destina el --

14% del salario minimo del trabajador para la amortizaciébn-

(54) Hiernaux, Daniel; ''Acceso de las clases populares a la
viyvienda', en Reyista CIDIV, INDECO, Afio 3, NGm. 16 MEé
xico, D. F., 1980, pag. 30.

(55) INDECO, Op. Cit., 1980.
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de su vivienda, sumando a este porcentaje los gastos por im

puesto predial, agua, gas, electricidad y mantenimiento (56).

Para estudios o programaciones de gran alcance, la a
plicaci6n da un factor por;entUal del ingreso, como medida-
de la capacidad de pago familiar, es un instrumento Gtil, -
ya que proponi.aproximaciones y ordenes de gran magnitud, -

como de las qué.resultan del Programa Nacibnal de Vivienda,

Si bien el c4lculo porcentual prpard fines pridcticos-

puede conducir a una aproximacidén razonable a escala de ma-

cro-programacidn,- la préictica ensefia que existen muchos ele
mentos, algunos cuantificables, otros no, que afectan posi-
tiva o negativamente la capacidad real de pago de 1la fami--

lia. A continuacifén mencionaremos algunos de ellos (57):
’

1.~ La composici6n familiar influye por el nGmero ab

soluto de miembros debido a su impacto en el gasto familiar.

2.- La composicién en edades de la familia es otro -
factor. La existencia de una numerosa prole de tierna edad,
representa sin lugar a duda una carga. Pero la existencia -

de adolescentes que puedan aportar al gasto, puede ser un -

(56) Coordinacidén de Promoci6n Social; Derechos y Obliga=~--
ciones del propietario, INFONAVIT, México, D. F., 1979,

5-7 po pu
(57) Hiernaux, Daniel; Op. Cit., 32-35'p. p.




factor favorable.

5.- La edad del jefe de familia y su cényuge son tam
bién significativos: para empezar, las instituciones consi-
deran arriesgado el otorgar crédito a personas demasiado a-

vanzadas en edad,

4.- La situacidn del matrimonio es otro criterio, =-
son numerosos los casos de uniones 1libres con una fuerte --

inestabilidad y susceptibles de afectar al ingreso.

5.- Otros problemas serios son el alcoholismo y la -
drogadictién que no ‘dejan de inflar seriamente otros rubros

del gasto a expensas de-la vivienda.

6.- Son inquietantes los,efectos de la inflacién en-
la capacidad de pago. Es comdn considerar que el incremento
de los salarios, conjuntamente con el mantenimiento de pa--
gos fijos para amortizar la vivienda o 1la tierra, garanti--
zan una creciente holgura a la familia en sus gastos. Los -
costos de cosntruccifn aumentan a un ritmo sensiblemente su
perior que los incrementos salariales. En otros términos, -
la inflacibn sectorial en construcci6n y los insuficientes -

incrementos del ingreso,

7.- Los incrementos en precios de alimentos y vesti-
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do, entre otros, obligan a las clases populares, no s6lo a-
disminuir o a empobrecer el consumo de estos bienes, sinc a
limitar cada vez mds su gasto para vivienda. El efecto de -
la espiral inflacionaria actual es doble: reduccién del al-
cance en vivienda de las clases populares y dificultades ca

da vez mayores, para sostener Su asignacién anterior a gas-

tos de viviends.

8.- Es de tomar en consideracién el aprovechamiento-
real del excedente del gasto después de satisfacer las nece

sidades minimas, comer y vestirse.

9.- La influencia de los patronos ideolbgicos y en -
iltima instancia el modelo de vida que asume una familia, -
puede variar radicalmente entre componentes de un mismo es-
trato de ingreso. La adquisicifn de un automovil, una tele-
visibn, la indumeﬁtaria mids refinada, una mejor y mis larga
educacién para los hijos, o un desarrollo mayor de la vi---
vienda, son algunas de las prioridades que puede establecer
una familia., En otras palabras, es de considerarse que su -
modo de vida, determinado por su decisifén propia o factores
externos, como el origen social y la publicidad consumista-

es una gran variable que afecta el monto del ingreso canali

zado hacia el suelo o la vivienda.




135

10.- Prevalece el criterio de que todo el plantemien
to de la capacidad de pago, se sustenta en la consideracién
de una economfa totalmente monetaria. En la priactica se ha-
observado que se mantienen muchas operacioneé de trueque o-
intercambios sin recurrir a dinero que aprovechan las cla--
ses populares para alcanzar sus metas. A manera de ejemplo,
citaremos el caso de autoconstructores que cambiaron muek--
bles o bienes que producen, contra el trabajo de un albaifiil.
No cabe duda que tales mecanismos salen totalmente de las -
prdcticas del sector pblico; sin embargo se dan, tienen Te
sultados positivos y son, a veces, el Gnico recurso de la -

familia para hacerse de 1la vivienda.

11.- Al haber tocado el problema de los bienes mue--
bles, es conveniente hacer una aclaracién. Se plantea mu---
chas veces que las clases populares, empujadas por la publi
cidad consumista y desprotegidas por su bajo nivel educati-
vo, adquieren bienes como televisibn, estereo, muebles de -
cierto valor, en vez de una vivienda o un solar., Tal afirma
ci6n parte de un gran desconocimiento de la economfa popu--
lar. Lo que ocurre realmente, es que las clases populares -
poTr no tener acceso al mercado privado de la vivienda y de-
la tierra, aplican sus escasos ahorros a este tipo de bie--
nes, que viene a formar parte de un capital suceptible de -
ser realizado en éorto plazo. En efecto, rentando, siendo -

arrimado o tomando posesién ilegal del lote o de la vivien-
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da, como ocurre muchas veces, es abusrdo que la familia in-
vierta en su:vivienda actual. Tampoco confia mucho en los -
bancos. Pero una inversi6n en bienes muebles puede ser nego
ciada rdpidamente con un pariente, un amigo 6 un.vecino, en
caso de necesidad urgente enfermedad, pérdida de empleo o -
algin otro motivo. Se ha demostrado que el ofrecimiento de-
una solucidén de vivienda, realmente accesible a las clases-
populares, -cémo puede ser un lote con servicios o un crédi
to para autoconstruccién- cambia sGbita y drdsticamente su-
comportamiento econdmico: la familia de deshace rﬁbidamente
de sus bienes muebles y canaliza su pequefio capital a la in

versifn segura que es la tierra o la vivienda.

12.- Se ha visto que la seguridad de poder adquirir-
finalmente una vivienda en condiciones legales y financie--
ras accesibles, es un estimulo suficiente para que las cla-

ses populares se empefien en conseguir ingresos complementa-

rios.

13,- También resalta el recurso de los dobles turnos
o de las horas extras, lo cual representa un ingreso mis. -
Pero surgen las siguientes preguntas: (Cudl es el limite en

tiempo de este esfuerzo extra? y (Cudl es su factibilidad -

de generalizarse?.
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14.- Si el crédito para vivienda se fija previamente
para un " x " tiempo, es un mito esperar que la incrementa-
"da capacidad de ingreso puede mantenerse. Adem4s, por las -
mismas limitaciones de la generacidén de empleo, tanto en el
sector formal o informal, no puede esperarse una generaliza

cién del alcance a ingresos complementarios por esta via.

15.- Pero existen todavia otros ingresos, en el caso
de migrantes de zonas rurales es comln que mantegan cierta
vinculaci6én con su zona de origen. En algdn momento pueden-
tener la capacidad de aprovecharla para obtener un ingres: -
extra. Rentar su parcela ejidal o vender unos animales que -

Cuida un pariente, son algunas formas no siempre legales pe

TO si reales de lograrlo.

Todos estos mecanismos no pueden ser generalizados, -
pero no por ello deben ser ignorados o subestimados. E1l sec
tor pGblico puede y debe mejorar su entendimiento de la ---
cuestifén de la capacidad de pago para suelo y vivienda de -
las clases popuiares, son estas filtimas las que tienen el-
mayor potencial y la capacidad para idear soluciones que --
realmente les aporten mejoras sensibles en sus condiciones-
de vida en lo que a asentamiento humanos se refiere. Organi
zdndose para la produccién y la gestién de su espacio habi-
tacional y urbano, las clases populares son capaces de gene

rar mecanismos que abaraten sensiblemente los costos, o por
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lo menos les hagan accesibles los bienes urbanos con el apo

yo del sector pfiblico,

Ante la dificultad de evaluar cuantitativamente los-
aspectos sobre el acceso a la vivienda mencionados, y con -
el prop6sito de dar el porcentaje de la poblacién que tiene
acceso a ésta, utilizaremos los datos que arroja el enfoque

tradicional de la capacidad de pago de las clases populares.

Como dice Horacio Landa (58): '"De acuerdo con los da
tos censales para 1970, alrededor del 70% de la poblacibn -
econSmicamente activa del pals tiene ingresos muy bajos, in
feriores al salario minimo legal; y segfin el actual creci--
miento del desarrollo econfmico y las tendencias infalciong
rias, es de esperarse que esta situacifn sea mas critica en
un futuro préximo. Este 70% de la poblaci6n mexicana no es-

t4d en posibilidad de resolver su problema de vivienda, via-
inciativa privada o instituciones pGiblicas que se dediquen-

a problemas de vivienda, por lo que se ve impelida a resol-
verlo por la via de la autoconstruccibén precaria; adquirien
do la tiérra en colonias populares con escasa 0 ninguna ur-
banizacibn, rentdndola en ciudades perdidas y asentamientos

periféricos no controlados, o bien en zonas de invasibn'.

Para el afio de 1979, Alejandro Suidrez (59) expone:-

]

(58) Landa, Horacio; Planteamientos para una politica de vi-
vienda en México, Edit. CIDIV-INDLECO, México D.F., 1976.

(59) Suirez, Alejandro "El significado potencial de la auto

construcci6n planificada', en Revista Vivienda, INFONA

VIT, Vol. 4, NGm. 2, México D.F., Marzo-Abril "1979, -~
154-159 p.p.
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"Dentro de la estructura actual de la produccién habitacio-
nal las fuentes y mecanismos de financiamiento en su conjun
to, tanto del sector privado, como del sector pGblico, no -
alcanzan a beneficiar a mds de un 40% de la poblacidn. Esto
significa que un 60% de 1a poblacién que padece el problema

de la vivienda no tiene acceso a ninguna fuente de financia

miento formal'.

Si el dato anterior es real, podemos decir que el pa
so de nueve afios (1970-1979) ha disminiuido sensiblemente -

el problema del acceso de las clases populares a la vivien-

da, mids no ha sido.resuelto.

Entre 1950 y 1970 se construyeron en el pais 3 millo

nes de casas, de ellas, un 7.8% estuvo financiado por el -

sector pfiblico, el 27.5% fué producido por el sector priva-

do, correspondiendo el 64.8% al sector popular (60). E1 to-
tal de viviendas producidas durante el periodo 1970-1974 --
fue de 1.2 millones, dicha produccién se origind en un 18%-

en el sector pdblico, 16.5% en el privado y 65.5% en el po-

pular (61).

Dichas cifras indican que 1la participaci6én del sec--

fBO) Avila Riquelme et. al.; Vivienda para México, 1977.

Nota: No se proporcionan mis datos, debido a que la o-
bra fué reencuadernada,
(61) IBID.
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tor pGiblico -hasta 1974- se ha incrementado, disminuyé la -

del sector privado y aument6 ligeramente la del sector popu

lar.

"En 1979, se estima la accifn del sector plblico en-
un 28% del total de viviendas producidas; la accibn del sec

tor privado en 18% y la accién del sector social en un 54%,

"De acuerdo a -las politicas y programas planteados -
en el horizonte de este programa ﬁ%ﬁﬂ (62) (192&-1982) se-
estima que la accibén del sector ptblico podréfi&é}ementarse
hasta alcanzar un 45%, 1a dél sector pri?ado evélﬁcionaré a

un 21% y la que realiza el sector social se reducird al 34%"
(63).

Como podemos ver la mayor parte del inventario de vi
vienda que existe en nuestro pais se construye con la parti
cipacibn directa de sus propios ocupantes y con materiales-
de la regidén. Quizéd el factor que tiene mayor importancia -
en esta forma de construccibén sea la ausencia total de una-
intervencibn de éualquier mecanismo formal de crédito que -
pudiera financiar la construccién de las viviendas. La im--

plicacidén de éste da lugar a una garacteristica generaliza-

(62) Entre, corchetes: nuestro.

(63) Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras P@blicas;-
Cp. Cit., pag. 279.
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Ble de la vivienda autoconstruida o mi4s bien autofinanciada,
en el sentido de que la construccibn proceda solo ‘en la me-
dida que exista un superdvit del ingreso familiar para in--
vertir en la vivienda. Por lo tanto la construccibén es pau-
latina o por etapas, las viviendas se quedan incompletas du
rante mucho tiempo y el usuario debe financiar su vivienda-

antes de poderla disfrutar.

Por lo general la construccién de las viviendas se -
da en un marco ilegal, o gemilegal'en las urbes y por lo --
tanto, fuera del control de los instrumentos reglamentarids
existentes, en colonias populares promovidas por agentes de

terminados, con o sin la colaboracién de la autoridad.

Los conocimientos acerca de los procesos reales de -
la llamada autoconstruccifn revelan que, de hecho, esta i--
dea de que el usuario construya su casa con sus propias ma-
nos no es, en lo absoluto, una regla general. Si bien es --
cierto que los usuarios efectivamente aportan algo de traba
jo, la mano de obra contratada también juega un papel funda
mental en la construccifén de las casas autocontruidas., Hay-
que desmitificar la imidgen del ususario pegando tabiques --
que tiende a caracterizar la autoconstruccibén. A través de-
la historia la gente ha construido su propia vivienda, indi
vidual o colectivamente, &sto no implica que la autocons-«-

truccién que nos concierne sea necesariamente una solucibn-
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"natural'" o que corresponda a una de las actividades bédsi--

cas del Hombre. Es muy diferente la casa autoconstruida en-

un contexto urbano del siglo XX, donde la poblacién depende

de un salario para resolver sus necesidades materiales bdsi
cas, a la vivienda indigena por ejemplo, que encuentra su-
raz6n de ser dentro de todo el sistema de organizacién de -

la produccifn material de una sociedad campesina. En este -
sentido, queremos plantear que la autoconstruccién que ha -
acompafiado al reciente proceso de urbanizaci6n, lejos de --

ser una solucién tradicional, es un fendmeno relativamente-

nuevo.

Refiriéndonos a la autoconstruccién rural, ha sido -
este camino el que permite a Gobiernos y familias la adqui-

sici6n o mejoramiento de viviendas.

Por otro lado, la escasez relativa de tierras urba--

nas y la existencia del factor suelo se presenta como un --
obstdculo primordial que impide abatir el precio de produc-
ci6n de la vivienda. El acceso a un lote gratuito o de bajo

costo es el primer paso para el autoconstructor de bajos in

gresos, Esto trae consigo dos consecuencias:

- Se producen asentamientos ilegales o irregulares -

que terminan siendo suburbios con falta de servicios.
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- El acceso a tierras baratas no deja de tener impli
caciones negativas en cuanto a la calidad de habitar. Asji -
se producen asentamientos, en las urbes, en lechos de rios,-
barrancas, carentes del minimo de infraestructura y servi--
cios. Se coﬂcluye, entonces, que la autoconstruccifn que sa
tisfaga los reqﬁerimientos de la poblacién sdolo es factible
a través de la existencia de grupos organizados para poder-

dotar a la poblaci6én del medio ambiente propio para su desa

rrollo.

En otras palabras, la autoconstruccibén fue posible -
por ser un proceso flexible, adaptable, con gran variedad -
de recursos baratos, la ténica ahora serid otra, debe apoyar
se la autoconstruccién con planeacién y direccidn del merca
do de terrenos. y de 1los otros insumos bdsicos de ésta forma
de construccibn, provisidn de servicios urbanos y sociales-
y programas de apoyo directo al proceso mismo. Como dijo --
Mao: "hay que acudir a la gente prédctica y aprender de ----
ellos; después sintetizar su experiencia en principios y --
teorias, regresar a esa gente pridctica y comunicarles di---
chos principios y métodos poniéndolos a funcionar, y resol-

ver asi sus problemas acrecentando su libertad y felicidad"

(64).

(64) Mao Tsetung; Citas del Presidente Mao Tsetung, Edit. -
Ediciones en Lenguas Extranjeras, Pekin, China, 1974,
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d) INTERACCION DE LOS TRES SECTORES ANTERIORES.

Hasta el momento se ha hablado de los sectores pibli
co, privado y poblacién demandante de vivienda como entes -
independientes. Toca ahora tratarlos en conjunto para anali
zar las influencias de las acciones de cada sector sobre --
los restantes: Lo haremos valiéndonos del siguiente modelo-

.dinémico, que nos .permitird visualizar en forma general la-

interrelaci6n que existe entre dichos sectores.

SECTOR PUBLICO

ECTOR PRIVAD / \ SECTOR DEMANDANTE

————ee
DE VIVIENDA

Es en esta interaccién donde se puede analizar el -
problema de la vivienda de interés social y buscar accion--

es que. se encaminen a aliviarlo.

El Estado es el que propone a través de planes, no -
s6lo el fortalecimiento financiero de los organismos e ins-
tituciones gubernamentales relacionados con la vivienda, si
no ademds es el creador de facilidades para que la iniciati
va priva&a, el sector popular y los individuos en lo parti-
cular incrementen su participacidén en la produccifn de vi--

vienda y en la dotacién de servicios. Corresponde a &sta a-
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poyar la construccién de viviendas a través de medidas fi--
nancieras, administrativas y técnicas, con el objeto de lo-
grar que la relacién productividad -bajo costo- mano de o--

bra, se optimice en lo que se refiere a produccién de inver

si6n y construccién.

Uno de los programas importantes que contempla el --
sector pGblico es el de normalizacién de componentes, en el

que propone como acciones para cada uno de los sectores, --

las siguientes:

El sector ptiblico, como ya dijimos, establece princi
pios, reglas y propone clasificaci6én de medidas, convenios-
y caracteristicas de los productos para la industira de la-
construccién., Aplicando los estimulos que se derivan del --
Plan Nacional de Desarrollo Industrial a la produccién de -

componentes normalizados, como son los incentivos fiscales.

Seglin el sector privado, principal productor de mate
riales hay factores que han influido para que la construc--
ci6n se desarrolle con menos rapidez que otras ramas, tecno

l6gicamente hablando:

-La mayoria de los materiales de construccién se pro
ducen industrialmente y en ocasiones bajo esquemas altamen-

te mecanizados, pero la integracién de éstos ¢n las estruc-
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turas constructivas llega a ser ain prdcticamente artesanal.

- Las construcciones son productos fijos al terreno,
tienen grandes dimensiones y peso, lo que les hace diferen-
tes a los otros productos industriales que pueden ser trans

portables y almacenables.

- La produccidén y demanda son casi individuales, ya-
que es un producto que se fabrica a ''la orden", generalmen-
te no tienen repeticidn, -lo que hizo variable a la técni--
ca-, dificultando toda normalizacién, proceso que en otras-

actividades tiene mas de 100 afios.

- Es una actividad con varias componentes aleatorias
adversas por su caracteristica operacién "a cielo abierto",
imprevisibilidad de la demanda futura y fragilidad en las -

crisis econdmicas.

- Es un producto con muy baja relacién valor a peso,
distintivo que se repite en muchos de sus insumos, lo cual-
restringe las posibilidades de transporte, o0 encarece sus--

tancialmente los costos de construccidén.

- Tienen un largo ciclo de produccién y una muy lar-

ga duracibén o vida econdmica.
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- Gran parte de la maquinaria y productos industria-
lizados estidn basados en el sistema pie-pulgada lo que va -
en contra del sistema métrico decimal que oficialmente uti-

lizamos para la construccidn.

- La poblacién demandante de vivienda, tiene una mar
cada preferencia -en la mayorfia de los casos- por los mate-
riales usados tradicionalmente, &sto por la falta de divul-
gacib6bn de las caracteristicas y propiedades de los componen
tes normalizados, que en su mayoria son comparables o mejo-
res que los materiales tradicionales. Preferencia que redun

da en la escasa demanda hasta ahora de los elementos norma-

lizados,.

En general, los problemas y factores mencionados, --
han contribuido histdéricamente a que la construccién de 1las
dos premisas bdsicas de la produccién industrial, la produc
cibén en serie de productos normalizados intercambiables y -
la garantia minima para realizacifén y venta del producto --

con un margen razonable para el empresario.

El desarrollo de la industria de la construccidén, de
la prefabricacién, que apoya la normalizacién y la tipifica
cién no puede darse solo, estd relacionado y es funcién del
desarrollo econ6mico del pais, asi por ejemplo, si no exis-

ten los suficientes modos y medios de transporte y a costos
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bajos, las plantas no podran incrementar su capacidad insta
lada para surtir de materiales industrializados a construc-
ciones fuera de la regién, ya que el costo tanto tanto en -
tiempo como en transporte se verd afectado positivamente, -
ain cuando debe considerarse que el PNV plantea utilizar &~
los materiales regionales, con el incoveniente de que no se
tiene distribqiaa la industria en todo el pais.
!

La normalizaci6én de componentes beneficia al sector-

privado y social en cuanto a: aumento en la productividad,-

disminuir desperdicios, reducir errores y abatir costos.

Si los organismos de vivienda pGblicos y privados --
perseveran en €l establecimiento de una coordinacién modu--
lar de 1la construccidn, seguramente induciridn a los fabri--
cantes y constructores a incorporarse en dicha via para be-

neficio de todos.

Por 1o antes dicho se propone que la solucién sea --
mixta en materia de construccién de vivienda y conjuge los-
componentes ‘industriales con los recursos de la artesanfa -

local.

Para poder hacer factible esta solucifn se requiere-
de un financiamiento apropiado que esté al alcance de los-

necesitados de vivienda y sea suficiente ; ya sea que pro-
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venga de las instituciones pGblicas, de la banca privada o-

del mismo sector popular.

La ausencia de instrumentos financieros, durante dé-
cadas puede explicarsekpor el hecho de que el sistema prefi
ri6 diferir la atenci6n Ia problema de la vivienda para que
la modesta inversién nacional se canalizara a otros renglo-
nes de mayores efectos multiplicadores. La asignacidén de re
cursos financieros a la vivienda se reservd durante largo -

tiempo a las libres fuerzas del mercado.

Como se mencioné, la poblacién que necesita vivienda

se suele dividir en: asalariada y no asalariada.(65).

La ventaja de los fondos institucionales para los a-
salariados, en comparacifn a los sistemas bancarios para vi
vienda de interé&s social, es evidente. Los primeros se ca--
racterizan por su bajo interé&s, que queda ademids, congelado,
lo que constituye uno de los logros mas significativos en -
las leyes que rigen estos fondos, tienen un plazo mis o me-
nos largo de amortizacién de aproximadamente 20 afios, no =-
hay exigencia de enganche o pago inicial y para su amortiza

cidn requieren un porcentaje del ingreso del trabajador.

(65) Esto se trata ampliamente en la parte correspondiente-
a la poblacibn demandante de vivienda.
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Los segundos en el caso de México, dada su dependen-
cia de los altos costos financieros, debido a las tasas de-
interés y a los cada vez mas cortos plazos miximos de 15 --
afios, con exigencia de enganche del 20% y un sistema de pa-
gos constantes de amortizacién, fue una buena solucién hace
5 6 20 afios, pero en la actualidad se ha alejado considera
blemente de sus objetivos originales: hacer accesible un --
crédito suficiente y barato a través de tasas de interés -- -
subsidiadas, para la construccién de viviendas de interés -

social.

Una buena forma de comparar cémo repercuten estos --
sistemas financieros sobre la poblacidn demandante es de --
acuerdo al siguiente ejemplo (66). Un trabajador que en el-
tercer bimestre de 1980 ganaba el salario minimo en la ciu-
dad de México, con 5 mil pesos mensuales de ingreso puede -
tener acceso a través del INFONAVIT, a una vivienda termina
da de 58 m2 con valor médximo de $300,000 .00 pesos, destinan
do a su amortizacidn $700.00 pesos cada mes. El adrea de ---
S8 m2 equivale a una vivienda econdémica de dos recéimaras, -

bafio, cocina y sala comedor.

En cambio en el sistema b ancario, el 12% de interés-

anual, 20% de enganche y pagos mensuales constantes de ----

(66) Buelink, Juan; H.; Op. Cit., pidg. 299.
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$700.00 pesos, permitirdn una vivienda de interés social de
solo $71,514.00 pesos (23.8% de $300,000.00) lo que signifi
ca que si el metro cuadrado de superficie construida es de-
$4,600.00 pesos, precios para prototipos INFONAVIT en Enero

de 1980 y el drea midxima de esta vivienda se tendrd que re-

ducir a 14 mz.

Desde otro punto de vista, una casa con valor de 300
mil pesos a través del sistema bancario vigente en Mayo-Ju-
nio de 1980, en la que se cobraban intereses al 12% anual , -
requiere que el presunto deudor tenga ingresos de 4.2 veces

salario minimo de $5,000.00 pesos.

De estas cifras destaca el factor interés como costo
financiero, teniendo mucha importancia también el plazo de-
recuperacibén, el sistema de amortizacién y el porcentaje de

los ingresos como cuota amortizante.

Frente a este reto, es urgente que la accidn guberna
mental y en particular las autoridades hacendarias y el sec
tor asentamientos humanos, reorienten el caudaloso volumen-
de recursos financieros para la vivienda de interés social-
sobre bases mids racionales, flexibles y dindmicas, acordes-
con el proceso inflacionario que padecemos y padeceremos en
préximas décadas, lo que.implica una revisi6én de la actual-

estructura del sistema financiero en relacidn a los facto--
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res citados que definen el valor de una vivienda, con la mi
ra de ponerlas al alcance de las mayorias no asalariadas. -
Como sabemos, dicha mayoria no asalariada es atendida por -
el INDECO dentro de sus posibilidades, ya‘que estas perso--

nas generalmente no son sujetos de crédito para la banca --

privada.

Como se mencion6 si se sigue supeditando 1a tasa de-
interés social al crecimiento de los intereses sobre los pa
sivos, el sistema bancario de vivienda de interés social se

aleja cada vez mis de las clases de bajos recursos.

A continuacién se muestra una tabla que ilustra la -
dindmica de las tasas de interé&s sobre los dep6sitos a pla-

zo fijo, comparindolos con los intereses del sistema banca-

rio de vivienda.




CUADRO No. 15. Tasas Brutas Anuales.

PLAZO 1977 1978 1979 1980 1981
3 A 4 g 3

BANCARIO 12-18 meses 12.75 15.00 15.00 20.50 32,77

SOBRE - 18-24 meses 12.75 15.50 15.50 21.00 33.27

INVERSION 24 meses 12.75 16.00 16.00 23.00 33.77

BANCARIO SOBRE PRES

TAMO VIVIENDA DE IN 15 afios 9.00 9.00 9.00 11.00

TERES SOCIAL.

FOVI FOGA 20 afios —_— —_— _— 10.00 10,00
maximo

BANOBRAS 15 afios _— —_— —_— —_— 10.00
miaximo

INFONAVIT 20 afios S — N— 4.00 4.00
miximo

FOVISSSTE 20 afios — —_— 4.00 4.00 4.00
maximo

INDECO 23 afios I S _— 3.60 3.60
maximo

Fuente: La recopilaci6én de datos fue por parte de los autores.

€St
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Hay que tener en cuenta que parte de la diferencia -
entre los cargos por interés bancario y los de interés ins-
titucional son subsidiados por recursos fiscales, o de los-

propios institutos segln el caso.

Si bien estos créditos institucionales son dirigidos
al sector popular, los constructores también resultan bene-

ficiados.

El crédito puente es aquel que permite al construc--
tor realizar sus proyectos y obtener la recuperacién de su-
inversifn para ser reinvertida en nuevas etapas constructi-

vas, trasladaﬁdo el crédito al comprador de la vivienda.

En 1o que a suelo se refiere, la poblacién puede im-
provisar una vivienda en las situaciones mds precarias, més
no puede improvisas la tierra, que existe en cantidad limi-
tada en las ciudades y sus alrededores, estando sometida al
régimen de propiedaa en cualquiera de sus ramas; de tal ma-
nera que la mayoria de la poblacién de escasos recursos se-
ve en la necesidad de destinar buena parte de ellos a ren--
tar o adquirir un pedazo de tierra, en fraccionamientos ge-
neralmente sin servicios urbanos o con un minimo de ellos.-

Otros sectores de la poblacidn con recursos mids bajos, pa--

gan renta por un pedazo de:suelo para construir una preca--

ria habitacibn, suelo que en muchos casos no pasa de la su-
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perficie que cubren uno o dos cuartos levantados con mate- -
riales de desecho. Otros sectores de la poblacibén con toda-
via menos recursos se ven obligados a la ocupacién ilegal -

de terreno (invasién) ante la imposibilidad de adquirir tie

rra en el mercado.

Si en una ciudad sumamos al 4drea de invasiones, los-
asentamientos irregulares y las zonas proletarias de condi-
ciones precarias, 1la demanda de tierra urbanizada accesible
para la poblacién marginalkadquiere mucha importancia y es-

creciente con el tiempo.

Para aliviar este problema de la vivienda urbana es-
necesario empezar por solucionar el del suelo, de lo que el
Estado estd consciente y lo expresa en las politicas que al
respecto dicta el PNV en el programa respectivo. Asi tene--
mos que el Estado a través de algunas dependencias estata--
les y federales encausa fondos para la regularizacién de --
predios, siendo una solucién. Pero lo que sucede generalmen
te cuando el predio pasa de ser zona invadida a zona regula
rizada es que el propietariq debe empezar a pagar impuestos
prediales y los servicios urbanos de los que haya sido dota
do, al mismo tiempo que el suelo incrementa su valor. Esto-
resulta oneroso para el actual poseedor -que no debemos ol-
vidar es gente de minimos recursos- y no solo se ve en la -

imposibilidad de pagar dichos gastos al momento si no que -
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prefiere disponer del valor del predio en otros renglones -
de sus gastos indispensables, trayendo como resultado que -
el lote sea vendido a un tercero de un mids alto poder adqui
sitivo y el vendedor es por lo tanto desplazado a otro cin-
tur6n de miseria y ocupard un lote o fracci6n en las mismas
condiciones que en un principio, pero con una cantidad de -
dinero significativa en la bolsa. Por otro lado también el-
Estado a través de los organismos de vivienda adquiere sue-
lo que formarid parte de su reserva territorial. La seleccién

cuantitativa y cualitativa del sitio sobre el cual serdn --
construidas las viviendas, es un asunto dificil y complejo,
volviendo a que ello implica forzosa y necesariamente resol
ver todos los asﬁectos inherentes al desarrollo urbano de -
esa frea. "E1 suelo urbano, como insumo sui generis es un -~
bien normalmente escaso, por ende caro en el interior del -
drea urbana existente. El suelo en la periferia urbana, ca-
rece de la infraestructura, del equipamiento y de los servi

cios urbanos necesarios para la siembra de vivienda'.

"La urbanizacién de terrenos en grefia para conjuntos
habitacionales es demasiado onerosa para la economia de los
frutos moradores, porque generalmente tienen que cargar con
costos de infraestructura y equipamiento a gscala urbana --
que rebasa su capacidad de pago, 1o cual hace inelegible --

vastas zonas suburbanas para este fin" (67).

‘.

(67) Gomez, Jaime; "Panorlmica Global de los Costos Técni--

cos de la Vivienda", en Revista VIVIENDA, INFONAVIT, -
México, D. F,, Mayo-Junio de 1980, p4g. 189.




Lo anterior genera una presién mayor en la demanda -

de tierra urbanizada y por consiguiente, un aumento en su -
precio produciendo inflacién y repercutiendo en demanda no-
satisfecha. Con ésto se fortalece uno de los obstdculos b4-
sicos a la produccién de vivienda de bajo costo, el acceso-
a la tierra, con consecuencias regresivas en relacién a las

posibilidades de solucibén habitacional para las grandes ma-

yorias.

Dentro de este problema de regularizacién y urbaniza
cién de tierras, se ve claro que hay un circlo vicieso, co
mn en la problemdtica de la vivienda y no conduce a una so
lucién real y total. Creemos que el problema de la vivienda
marginal no tiene solucién a corto plazo. Esta serd a largo
plazo dependiendo del futuro desarrollo econémico del pais-
y de la consiguiente incorporacién laboral de los desocupa-
dos y subocupados. En otras palabras, con la transformacién
de &stos en asalariados, se llegaria a tal soluci6n al po--
der hacerlos sujetos de crédito en los programas de vivien-
da de interés social. Una de las soluciones bisicas para di

cha poblacién urbana subempleada es la creaci6n de fuentes-

de trabajo,

Se habla de una solucién bdsica, el Estado est4d tra-

bajando ya sobre ésta. En el programa de tecnologia y ems--

Pleo en la vivienda, se tiene como objetivo fundamental: --
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"procurar la mixima generacidn de empleo médiante los pro--
gramas de vivienda, los de produccifn de insumos, la cons--
truccién, el mantenimiento y el establecimiento de crite---
rios para definir, seleccionar, adecuar y usar en la vivien
da tecnologias que maximicen la generaci6n de empleo en con
diciones apropiadas y el desarrollo de programas de capaci-
tacifén de la mano de obra (68). De lo anterior se puede en-
tender que los grandes objetivos nacionales visualizan-dos-
aspectos centrales: el desarrollo econdmico y el bienestar-
colectivo tendiente a lograr un empleo proéuctivo y bien re
munerado para cada miembro de la poblacibn, mejorar su cali
dad de vida y ampliar los niveles de participacién en los -

bienes de consumo y uso colectivo,

El empleo es generado por el sector pliblico y el sec
tor privado principalmente. E1 pfiblico no es directamente -
un generador de grandes volGmenes, por lo que el privado de
be ser el que favorezca dicha solucién. Dentro del sector -
privado los empresarios que no estdn involucrados con la --
construcci6én, utilizan s6lo la mano de obra que requieren
para satisfacer sus propios intereses, y por el contrario -
buscan la implantacién, en la medida de sus posibilidades, -
de tecnologias, que desplazando mano de obra, incremente la
produccidén disminuyendo los costos. En cambio, la rama de -

la construccibn y/o produccién de materiales, puede incre--

(68) Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras PGblicas;-
Op. Cit., pdg. 132.
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mentar la ocupacién dentro de sus trabajos con una tecnolo-

gia adecuada.

El sector pGiblico -como se dijo- no genera grandes -
vollimenes de mano de obra en forma directa, pero si lo pro-
picia. En el PNV se contemplan los mecanismos factibles pa-

ra incrementar el empleo, que en forma abreviada son los si

guientes:

- Al crecer el capital invertido por los organismos-
pliblicos de vivienda de la industria en general, se incre--
menta el ntGmero de unidades producidas y consecuentemente -

el personal ocupado, en forma proporcional siguiendo la re-
producto
lacién constante

mano de obra

Otra forma de incrementar el empleo es el impulso de

aquellas obras que tienen una proporcién mayor de mano de -

obra que de equipo.

- Un mecanismo mis es la reduccién de costos, ya que
con un mismo monto de recursos financieros, se puede incre-
mentar el niimero absoluto de unidades construidas. Pero en-
este caso existe una restriccidn, la reduccién de costos no
debe provenir de un abatimiento del empleo. Es necesario lo
grarlo modificando la estructura de costo, mediante adecua-

ciones técnicas, juridicas y financieras, asi como en fun---
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cién de las caracteristicas del producto final. En algunos-
casos los costos indirectos de operacién alcanzan mis del -
20% del costo total de la vivienda, debiendo plantearse tam

bién mecanismos tendientes a reducir dicho costo.

- iE1 cambio de la tecnologia empleada es otro de los
mecanismos factibles para modificar los niveles de empleq,-
mediante la racionalizacién de la forma de construccibn; re
duccién de desperdicios, sistematizaci6n de procedimientos,
normalizacién del producto y nivel técnico adecuado a las -

politicas de empleo.

En relacibn a la tecnologfa, 'la posicibén de los =---
paises 1atinqamericanos no bodria ser més contradictoria; -
ya que desde el punto de vista polftico se hace un andlisis
superficial y contamimado que eyvita toda accifén que busque-
una adecuada industrializacién de la construccién y de los-
insumos; porque se teme que acelere el indice de desocupa--
cién" (69). Se sigue considerando que la absorcién de la ma
no de obra no especializada, que emigra a los centros urba-
nos, debe recurrir al sector construccidn,'y por lo tanto -
hay que mantenefla en un esquema de subdesarrollo, Por otro
lado prevalece el enfoque tecnocrdtico, que s6lo busca la -

prefabricacidén sofisticada, alcanzada ya pdr los paises al-

(69) Tames, José&; ""Accion Sobre Vivienda'", en Revista CIDIV,

INDECO, Afio 1, NGm. 2. México, D. F., Julio-Agosto de-
1978. pidg. 66, '
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tamente industrializados, que reduce un cierto porcentaje -
las horas-hombre durante 1la construccidén (70). Algunos efec
tos directos que relacionan al empleo con el tipo de vivien

da y con la unidad monetaria son los siguientes:

- Las viviendas de mis alta calidad proporcionan mis
empleo, esto en forma unitaria. Pero por cada casa de este-

tipo, se necesitan hacer muchas viviendas de interés social.

- El1 empleo generado por un millén de pesos disminu-

ye cuando aumenta la calidad de la vivienda.

- Un mill6én de pesos para algunos tipos de vivienda-
unifamiliar brinda mds empleo que para las mismas calidades

en vivienda multifamiliar.

- La vivienda barata genera menos empleo indirecto -
que la vivienda de buena calidad y la vivienda multifami=--
liar genera més empleo indirecto que la unifamiliar. La ex-
plicaci6br de &sto, es que la vivienda barata usa insumos in
termedios mds corrientes y en menos cantidad. Los sectores-
que venden dichos insumos necesitan a su vez, menos insumos
intermedios para viviendas baratas; 1la vivienda multifami--

liar genera mds empleo indirecto yYa que se requieren mis y-

(70) Silva, Jests. ot al.; Asentamientos Humanos Urbanismo
y v1v1enda Edit. Porrtaa, México, D. F. 1977.
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mejores insumos intermedios para lograr una construccidn --

fuerte y sé6lida.

- Los efectos totales son mids importantes que los di
rectos e indirectos por separado, porque indican el empleo-
generado no sdlo en el sector vivienda sino en todos los --
sectores de la economia. El empleo total también es una fun
ci6én de 1la calidéd de la vivienda y se puede observar que -
cuando dicha calidad sube, la generacién de empleo por mi--
116n de pesos baja. El efecto miAs alto sobre el empleo to--
tal por unidad de inversién serd al estimar la construccidn

de viviendas baratas y sencillas,

La industria de la construccién tiene una gran impor
tancia en el plano socio-econémico, y con su actividad ab--
sorbe una magnitud considerable de la poblacidén econémica--
mente activa del pais; que con su influencia indirecta se -
relaciona a una amplia variedad de actividades que dan o --
mantienen la ocupaci6én de muchos trabajadores en la fabrica
cidn de materiales, venta de los mismos, transporte, equi--

pos, herramientas y otros muchos mids que estos mismos gene-

ran.

Por otra parte, la industria de la construccién, im-
porta gran cantidad de mano de obra rural cuando la necesi-

ta y la desemplea al final de la obra, quedando esti en el-
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medio urbano. La causa de ello son las altas y bajas que --
nuestro sistema politico sexenal a través de la detencién y

cambio de planes y programas propicia dentro de dicha indus

tria.

Dentro de las alternativas econémicas que podria to-
mar el Estado para aliviar el problema del empleo y la vi--
vienda estd la de buscar y estimular una ”teénologia inter-
media'" (71) que permita una mejor y mds econ6mica produc---
cién de insumos por procedimientos que faciliten la partici
pacidén de la comunidad en la construccién de vivienda; pro-
ceso que a la fecha se da en forma exponténea y_anﬁrqtica y
que deberd ser indicado y orientado por el Gobierno, y apo-

yado por una tecnologia convertible y accesible (72).

(71) Schumacker, E. F.; Smail is Beautifull, Edit. Harper -
and Row Publishers Inc., E. U. A., 1973, 179-180 p.p.

(72) El1 Economista, E. F. Schumaker define la Tecnologia In
termedia de la siguiente manera. -
"Si definimos el nivel de tecnologia en términos de --
costo del equipo existente por empleo, podemos llamar-
a una tecnologia primitiva tipica de un pais en desa--
rrollo -simb6licamente hablando- tecnologia de una 1i-
bra, mientras que la de paises desarrollados puede de-
nominarse como tecnologfa de 1,000 libras.
"El escaldén entre estas dos tecnologias es tan grande-
que la transicidén de una a la otra es simplemente impo
sible. De hecho, la corriente de paises desarrollados-
trata de infiltrar la tecnologia de 1,000 libras, den-
tro de sus tecnologias, inevitablemente extermina la -
de 1 1libra en forma alarmante, destruyendo los empleos
tradicionales mids ripido que lo que nuevos empleos pue
dan crearse, y esto deja a los pobres en una posicién-
mas deseperada que antes. Si alguna ayuda efectiva se-
tiene que dar a esos que mis la necesitan, se requiere
una tecnologia adecuada en una posicidn intermedia en-
tre la tecnologia de 1,000 libras y la de 1 libra, 11la

mémosla otra vez simb6licamente hablando tecnologia de
100 libras.
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Como ya se mencioné (73), el sector pGblico ha sefia-
lado las pautas a seguir para hacer del proceso de autocons
truccibén planificada, en el programa de autoconstruccibn, -
uno de los mecanismos de solucidén al problema de la vivien-

da de interés social.

Este programa propone en pocas palabras, acciones pa
\ .
ra INDECO, orghnismo al servicio de la poblacién potencial-

mente autoconstructora:

-Asistemcia técnica, proporcionando planos de cons--

truccidn.

- Capacitaci6n y adiestramiento a los autoconstructo

res.,

""Tal tecnologia intermedia serd mds productiva que la-
primitiva (que por lo general se encuentra en decaden-
cia), pero también serd mucho mids barata que la sofis-
ticada tecnologia de gran capital de la industria mo--
derna. A tal nivel de capitalizacién, un gran nGmero -
de creacibn de tales empleos seri en beneficio para la
minoria trabajadora, no solo en términos financieros -
sino en educacibn, aptitudes, capacidad de organiza---
cibén, etc.

"La tecnologia intermedia seri mids adecuada dentro del
medio relativamente menos sofisticado en el cual se va
a utilizar. El equipo seri mis simple y por lo mismo -
ficil de operar, propio para mantenerse y prepararse -
en el sitio. El equipo simple no es normalmente usado-
para el proceso de materias primas de gran pureza ni -
procesos de especificaciones exactas; y es mucho mis gz
daptable a las fluctuaciones del mercado que el equipo
muy sofisticado. Los hombres seran mds ficilmente en=-
trenados, supervisados, controlados, la organizacién -

es mds simple y hay menos vulnerabilidad por imprevistos.
(73) Inciso (a) de este capitulo, pdg. 95.
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- Producci6n y distribucién de materiales y componen

tes.

- Difusi6n de tecnologfas, mediante cartillas y mode

los.

- Financiamiento para la construccién de vivienda.

- Planes de apoyo a la comunidad y organizacién de -

grupos solidarios y cooperativas.

- Disposicién de herramientas a los autoconstructo--

res.,

La autoconstruccién es un sistema para la edifica---
ci6n de viviendas realizadas por esfuerzo propio y/o ayuda-
mutua, por el cual los propios interesados, organizados en-
grupos y con una distribucién racional del trabajo en sub--
grupos se ayudan reciprocamente en la construcci6n de sus -
viviendas y servicios bisicos comunes, mediante el aporte -
de mano de obra,.en especial durantes sus horas libres, con
tando con los servicios técnicos Y. la asistencia financiera,
que es el objetivo de este programa. Por ello, la asisten--
cia técnica a los autoconstructores es indispensable, ya +-
que permite y facilita la organizacibn del trabajo y el me-

jor aprovechemiento de los recursos disponibles. Es de de--
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searse que los profesionistas a cuyo cargo estd dicha asis-

tencia técnica sean parte de un grupo interdisciplinario de

trabajo.

Las principales dreas en las que se requiere la par-
ticipaci6bn del Gobierno son: planeacidn y direcci6n del mer
cado de terrenos y de los otros insumos bidsicos de la auto-

construccidn, asi como la provisién de servicios urbanos y-

servicios sociales.

Suele suceder que los programas de autoconstruccién-
realizados por el sector pGblico, antes del PNV, son gene--
ralmente enfocados e implementados con un gran paternalismo,
siendo esto nada deseable. Dichos programas’ han consistido-
en acciones aisladas dentro del contexto urbano, en las que
se procura a un pequefio grupo de usuarios todo un conjunto-
de facilidades para que mecédnicamente, ensamblen o constru-
yan su vivienda bajo la suprevisi6én del promotor, las vi---
viendas han sido previamente disefiadas y se proponen mate--
riales y sistemas constructivos que en muchos casos han re-
sultado ajenos al factor econfémico, social y cultural del -
grupo que se intenta beneficiar. El desacierto en este caso,
consiste en limitar hasta cierto punto la iniciativa y capa
cidad creadora del usuario, propiciando su inconformilad ~-
con la vivienda y en algunos casos el abandono de los traba

jos autoconstructivos antes de su terminaci6n. Por otro la-
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do, seria dificil vislumbrar un programa de autoconstruc---
cién en el cual el 100% del trabajo necesario fuera aporta-
do por los usuarios. Lo que se debe buscar es una optimiza-
cién de los recursos o insumos que intervienen en la auto--

construccidén como esfuerzo fisico, tiempo, dinero y materiales.

En lo que a esfuerzo fisico se refiere el autocons--
tructor que trabaja en la construccién de su casa utiliza -
lo que pddriamos llamar una extensidén de su jornada normal,
a un trabajo no pagado pero si necesario para la superviven
cia del trabajador y de su familia. Aunque efectivamente la
autoconstruccién permite extender el pago de la vivienda a-
un periodo indefinido de tiempo, el usuario debe financiar-
la vivienda antes de poderla disfrutar y s6lo en la medida-
que lo permita el ingreso familiar. Esto implica por lo ge-
neral, como ya se ha sefilalado, un proceso paulatino de cons
truccifn: la vivienda a medio hacer durante mucho tiempo --

con los inconvenientes que &sto acarrea.

Es de particular importancia para el tema de auto---
construccién y también para la construccién institucional -
de vivienda de interés social, un estudio del costo que se-
deriva de cumplir los ordenamientos Federales, Estatales y -
Municipales, que sufraga en Giltima instancia el usuario, --
Las cuotas para autorizar la construccidén de vivienda popu-

lar "..,varian de acverdo a las diferentes legislaciones -
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estatales y mds aGn en las municipales. '"La fijacién y de--
terminacién de las mismas depende de la posibilidad munici-
pal para prestar los servicios piliblicos, debido a que su ca
pacidad financiera, administrativa y técnica es, en muchos-
casos insuficiente tanto para su creacifn como para su ope-

racién' (74).

Es necesario definir precisamente las obligaciones y
competencias que tienen los sectores ptblico, privado y ---
-porqué no- el social; que intervienen en el manejo del de-
licado y complejo desarrollo urbano, esto en cuanto a los -
servicios piiblicos, al costo de las autorizaciones, licen--
cias y permisos que son requeridos para la construccién de-

las viviendas.

Debe hacerse una revisi6én de los ordenamientos apli-
cables a vivienda de interés social, que estando de acuerdo
con los planes de zonificacidn, uso, destino y reservas del
suelo, permita a las familias de asalariados y no asalaria-
dos un trdmite sencillo y al alcance de todos ellos en cuan

to a su accesibilidad econémica.

En relaciénusa la escrituracién y titulacién de la vi

vienda, -otro obsticulo econémico y legal- para la pobla---

(74) Gomez, Jaime; Op, Cit., pdg. 193.
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cién de menores ingresos, requiere de un estudio minucioso-

que se traduzca en una reduccién del costo que dicha obliga

cién legal implica.
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CAPITULO IITI

ALTERNATIVAS DE SOLUCION AL PROBLEMA DE LA VIVIENDA DE IN--

TERES SOCIAL.

a) GENERALIDADES.

A lo largo de este estudio hemos expuesto los antece
dentes histdricos de la vivienda de interés social para lle
gar asi a comprender la situacifn actual de la problemitica
habitacional de nuestro pais. Despu&s analizando los tres -
sectores: plblico, privado y demandante de vivienda; se a--
clard en que forma participan cada uno de ellos y como se -
interrelacionan, entendiendo de esta manera en donde se en-
cuentran las fallas y que sector o sectores pueden propi---

ciar la mejor solucidn.

A través de la bisqueda de mejores soluciones el sec
tor pliblico ha estudiado una serie de prototipos de vivienda
en donde cada proyecto es seleccionado evaluando su carédcter

técnico, social y econdmico, representando la experiencia y-
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los criterios de disefio de los diversos organismos de vi---
vienda. Los prototipos obedecen a una regionalizacidn esta-
blecida para satisfacer las caracteristicas fisicas, clima-

toldgicas y culturales de cada localidad.

A continuacibén daremos las caracteristicas de uno de
los prototipos de vivienda existentes, denominado ''prototi-
po- con tapanco" que fue realizado como un proyecto modulado

a 90 cm., el cual hemos ajustado y adaptado.

Es &ste, sobre el que trabajaremos en el presente ca
pitulo, habiéndolo escogido.entre muchos otros por sus di--
mensiones, por su elasticidad arquitectbnica y por permitir
el futuro crecimiento, asi como por ser manejado con algu--

nas variaciones por INFONAVIT, BANOBRAS, AURIS y FOVISSSTE-

a saber.

Por las caracteristicas propias del prototipo se pro
pone que el terreno necesario para ser realizado sea de -=--

5.85 m. de frente por 15.00 m. de fondo, ocupando un 4rea -

de 87.75 m2.

Este se encuentra dividido en dos partes;

La primera, corresponde a la planta baja contando --

con estancia-comedor, recamara, cocina y bafio; e incluye mu
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ros circundantes, muros diviSorios, instalacifn sanitaria e
hidrdulica completa en bafio, cocina y lavadero, ventaneria,
puertas exteriores, puerta de bafio, instalacidn eléctrica,-
cubierta de azotea a dos aguas y bardas en el patio de ser-

vicio y cochera. El &drea fitil de esta etapa es de 39.15 mz.

La segunda parte, estd compuesta por un tapanco so--
bre el dormitorio, el bafio y la cocina, con su respectivo -
acceso de escalera y pasillo, siendo su 4rea Gtil de 16.34-
mz. Contiene la escalera, pasillo, muros diVisorios del ta-

panco Y puertas.

La construccidn cuenta con un irea total de 61.09 mz

en ambas etapas.
La instalacidn sanitaria e hidrdulica que sirve a ba
fio, cocina v lavadcro, es un sélo nficleo Y se encuentra in-

tegrada en un muro himedo.

En la parte posterior se tiene un patio de servicio-
con un area Gtil de 14.99 mz. con acceso por la cocina y en
el frente una espacio libre de 19.98 mz. que puede usarse -

como jardin y una cochera, o s6élo cochera para dos autos.
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En los siguientes incisos se estudiaridn por separa--

do: los materiales alternativos y participacidn de la mano -

de obra.

Dentro de la parte correspondiente a materiales se -
propondran alternativas para cada seccidén del proyecto que -
incluyen insumos tradicionales y prefabricédos, anexando --
sus precios unitarios tanto en el marcado regional, como en

la organizacidén que propondremos en ec<te estudio.

En lo que concierne a la participacién de la mano de
obra presentamos por un lado el tabulador de salarios y por
otro, la opcidén de utilizar la mano de obra autoconstructi-

va en el desarrollo ‘del proéeso y la forma de considerarla.

El siguiente paso serd relacionar los dos inciso an-
teriores, con lo que se llegarid a los procédimiehtos alter-
nativos, y basindonos en sus costos obterdremos los proyec-
tos sujetos de comparacién, que por Gltimo serdn evaluados.
La evalaucidén nos conducird a un costo total del proyecto,-
el cudl serd aproximadamente de un 90% del costo total real,
esto debido a que no se analizarian detalles de edificacidn-
como son: limpieza y trazo, jardireria, limpieza general, -
etc. De igual forma la herramienta y equipo, no se toman en

cuenta para el costo.
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Con el objeto de facilitar la lectura, los cdlculos-

de:

A.- Costos preliminares,
B.- Precios unitarios de material y

C.- Costos unitarios de mano de obra
se incluyen en los anexos A, B y C.
b) MATERIALES ALTERNATIVOS.

Para el andlisis de los distintos materiales se esti
mé dividirlos de acuerdo a su posicién y secuencia de utili

zacidn dentro de la estructura.

Los materiales escogidos estdn de acuerdo a las espe

cificaciones de vivienda INFONAVIT que contribuyen al logro

de:

- Vida Gtil de las construcciones por un lapso mini-

mo de 20 afios.

- Buena calidad y comportamiento de los materiales.

- Bajos costos de construccién.
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Se propondrdn materiales inorgédnicos e incombusti---

bles.

Describiremos las caracteristicas de cada uno de los
materiales y por Giltimo enlistaremos sus costos de las dos-

diferentes formas de adquisicibén, que son las siguientes:
1) En el mercado local.
2) En la organizacidn pfopuesta.

1) Mercado local.- Los materiales adquiridos en éste
poseen un costo que varia de acuerdo a las leyes de flueh--
cia econdémica en la ciudad de Guadalajara. Dichos p;ecios u
nitarios fueron tomados en su mayoria del tabulador de cos-
tos de la VI delegacibn INFONAVIT vigente al segundo trimes

tre de 1981, y en otros directamente con el fabricante o ex

pendedor local.

2) Organizacibn propuesta.- Después de haber analiza
do la problemadtica de la vivienda, se ha visto que uno de -
los factores importantes en ésta, son los insumos para la--
construccibn que por su alto costo se salen del alcance de-
las mayorias. Nuestra proposicién, basada en una serie de -
entrevistas y visitas sobre cooperativas de materiales exis

tentes en la Delegacién Alvaro Obregén del D. F. y en la --
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ciudad de Puebla, es la siguiente:

Se trata de un loczal en el que se compran, almacenan
y venden insumos para la construccién de vivienda en la zo-
na. El1 servicio se destina a la poblacidén de la localidad -
de mas bajos recursos, denominamos a esta empresa como ''par

que de materiales'".

La organizacidén y administracién del parque estarin-
a cargo del sector pfiblico, el que proporcionarada el terreno,
la superestructura y los equipos necesarios. Dicho terreno-
debe contar por lo menos con los servicioscﬁésicos de agua-
y energia eléctrica, quedando en segundo téfmino por no ser
e1emenp?1es para su funcién, drenaje y teléfono. E1l local -
debg estar ubicado en un punto central que minimice el ----
transporte entre centros de produtcién, parque de materia--
les, y los clientes potenciales, disponiendo para ellc de -
buena  comunicacidn terrestre. La superestructura estard com
puesta por oficina, patios y cobertizos de almacenaje, bode

ga, instalaciones y accesos.

Dentro del equipo se considera el de acarreo dentro-

del parque y transporte externo.

Las operaciones de dicho establecimiento son:




181

Compra al mayoreo a los productores de materiales y-

herramientas, almacenaje y venta al menudeo a los usuarios-

del servicio.

F
USUARIO DEL
SERVICIO

PRODUCTOR
DE
MATER%ALES
:
]
(]
'
i
s &
ADMINISTRACION ‘
DEL PARQUE PARQUE DE
T MATERIALES
ALMACEN
_ <q TERRENO
q SUPERESTRUCTURA
q EQUIPO
VENTAS Qq SERVICIOS
4 ADMINISTRACION Y CONTROL

—OPERACION Y TRANSPORTE a cargo del parque.

----- ®*TRANSPORTE a cargo del proveedor.

----------- +TRANSPORTE a cargo del usuario.
<] APORTACIONES del sector plblico.
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Los gastos de operacidn y mantenimiento del parque -
se gravarin en el precio de venta de los materiales y herra
mienta, entendié&ndose que la utilidad por concepto de venta

es igual a cero.

" Como un servicio paralelo a la venta de materiales -
al pﬁblico, es indispensable proporcionar asesoria técnica-
que comprende Qesde el proyecto completo de la vivienda, --
eleccién del material, forma y lugar de su utilizacién, cui
dados en el manejo, gama de factibles-acabados y manteni---
miento en general. Debido a qﬁe esta asesoria técnica impli
ca un costo extra en el valor de la vivienda se propone que
sea proporcionada por estudiantes en las ramas correspon---

dientes como cumplimiento a su servicio social.

En lo que se refiere a transporte de los productous -
que entran, se propone que el Gobierno del Estado o la Pre-
sidencia Municipal segln el caso, preste o done el nGmero -
previamente estudiado de camiones, encargidndose de sus gas-
tos de operacifn y mantenimiento. Por ésto el flete de los-
materiales desde su origen al almacén y del almacén al usua

rio no serd motivo de incremento en el precio de venta.

Otros factores que reducirdn el costo de los materia

les son:

- La eliminacién de impuestos concedida por el Estado
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sobre los materiales adquiridos por tratarse de un-
beneficio social. Esta excencidn de impuestos se --

practicard tanto en la compra como en la venta.
- La eliminacién de intermediarios.

A continuacién se considerarin todos los factores an-
tes mencionados para obtener un coeficiente que aplicado al-
precio de mercado de cada material nos dari como resultado -
el precio al que serian expedidos los materiales en 1la orga-
nizacién propuesta. Los precios de'los conceptos que se au--
mentan al factor pertenecen al 2° Trimestre de 1981 para la-

Ciudad de Guadalajara, México.

Para fijar el factor haremos las siguientes considera

ciones:
El parque venderi materiales para 20 viviendas (75) -
al mes en promedio, siendo el costo aproximado de dichos ma-

teriales para cada vivienda $150,000.00 pesos.

Venta: 20 X 150,000.00 = $ 3'000,000.00 por mes.

{(75Y Cantidad estimada en base a la entrevista realizada con
el C. P. Omar del Mazo, Administrador de 1la Cooperativa

de Vivienda de la Delegacién Alvaro Obregdén, México, D.
F.
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Conceptos que se descuentan al factor:

Precios de Gobierno--------------c-ccmuouoomn- 10%
Fletes---==----c-c-cmmmi e ce i c e e 4%
SUMA 14%
‘Conceptos que se aumentan el factor:
Sueldos
1 Gerente-administrador--------------=- $30,000.00
1 Secretaria------------ R e T $12,000.00
1 Vendedor bodeguero------«-ccmcmuanmnax $11,000.00
3 Peones (300.14 X 30 X 3)--~----=----~ $27,012.60
1 Velador ( 375.10 X 30 J---c-=eecenc-- $11,253.00
$91,265.60/mes
Mobiliario de oficinas
2 Escritorios---------cccemmconmnaan $12,000.00
2 5i110NES~mm=mmmmmm e e e $ 5,000.00
8 SillaS-=--=m=-=-mecmeocceeoann $ 4,400.00
2 Archiveros--=--c--cmmmcmmoocamennn $ 8,000.00
1 Miquina de escribir-----=--e-cccanu- $14,000.00
3 Restiradores-------=ccccmcomcamonnnan $ 7,500,00
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Anequeles en bodegas------------

Mostrador-----ccmmmcc oo e,

Equipo del parque

2 Diablos de carga-------c---ao_.-

2 CarretillasS---c--cccmcocmmcuc

Consumos

Mobiliario de oficinas------cecwu--

Equipo del parque---------cooon___

Depreciacidn a 5 afios

Costo / mes
Sueldos

Consumos

Total

----$30,000.00
----$10,000.00

$91,900.00

---~$ 100.00
----$ 5,000.00

$ 5,600.00/mes

----$90,000.00
~---$ 7,000.00

$97,900.00/60

$ 1,631.67
$91,265.60
$ 5,600.00

$98,497.727/mes
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Cdlculo del Aumento por Administracidn.

\' = Ventas/mes = $ 3'000,000.00
G = Gastos por
Administracidn = 98,497.27
v = 0.033 = 3.3%
G




S
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OBTENCION DEL FACTOR DE REDUCCION.

FACTOR INICIAL = 1.000

CONCEPTO FACTOR DESCUENTOS | INCREMEN
ACUMULADO -) TOS (+)
PRECIO DE GOBIERNO 10% (a)
FLETES 4% (b)
1.000 x 0.860 0.860 = 14%
ADMINISTRACION DEL PARQUE
DE MATERIALES 3.3%
' 0.860 X 1.033 0.888 =3.3%

(a) Factor promedio, resultado de las entrevistas realizadas
al: C. P. Omar del Mazo N., Administrador de 1la Cooperé-
tiva de Vivienda de la Delegacibn Alvaro Obregdén, México
D. F. y al Ing. Everardo Huerta F. del Departamento téc-
nico de la Delegacidn INFONAVIT, Guadalajara México.

(b) Valor promedio proporcionado por los fabricantes y pro--
veedores de materiales en la ciudad de Guadalajara, Mé--

xico.




El factor por el cual se multiplicardn los precios sin IVA de mate
riales es por lo tanto 0.888. A continuacién se presenta la lista de di-

chos materiales.

LISTA DE PRECIOS DE MATERIALES, Guadalajara, Jalisco, Junio de 1981.

PRECIO UNITARIO MERCADO LOCAL

PRECIO  (d)

CONCEPTO UNIDAD | GOSTO (a) | IVA (b)]IMPORTE (o) PARGUR maTsl
Acero corrugado A.R. #

5/16" Ton 15700.00 | 1570,00| 17270.00 13941.60
Acero corrugado A.R. #

3/8". Ton 15700.00 | 1570.00{ 17270.00 13841.60
Acero TEC-60 # 5/32" | Ton 23495.00 | 2349.50| 25844.50 20863.56
Alambre recocido No.18} Kg. 20.00 2.00 22,00 17.76
Armex 12x12-4 ml. 33.00 3.30 36. 30 29.30
Armex 10x15-4 ml. 33.60 3.36 36.96 29.84
Armex  12-2 ml. 16.95 1.69 18.64 15.05
Armex  15-2 ml. 16.95 1.69 18.64 15.05
Agua m 5.00 - 5.00 5.00
Arena Amarilla m° 90.00 90.00 79.92
Arena de Rio m 120.00 - 120.00 106. 56
Azulejo 11x11 m? 218.28 21.83|  240.10 193.83
Bloque hueco 15x20x60 millar 14160.00 1416.00f 15576.00 12574.08
Bovedilla 20x20x85 pza. 23,27 2.32&1 25,59 20.66
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Cal

Cemento gris

Clavo 2 1/2"

|Clavo 6"

Elemento ''U" 14x21x14
Grava 3/4"
Impermeabilizante 15 cm
Impermeabilizante azotea

Jal.
[Madera de pino de 2a.

rMalla 6x6-10/10
Mddulo 90 (flete 5000.00)%
IMosaico 30x30

Piedra Braza

Pintura Vinilica (19 1ts)
Pintura de madera 0.7 x
2.1 Im. de tambor de pino
3mm con chapa y pintura
Puerta multipanel de lami

na No.24,0.9x2.1m con cha
pa.

Ton

Ton

Kg

Kg.

millar

cubeta

pza.

pza.

1400.

2292.

26.

29.

4800.

220.

36.

100.
18.

25.

30600.

152.

190.

926.

731

1662.

00

00

50

85

00

00

.20

15

00
00

60

00

80

00

25

.60

40

140.00

229.20

2.65

2.98

480.00

0.52

3.62

1.80

2.56

3060.00

15.28

92.62

73.16

166. 24

* La columa (¢) se calcula sumando (a) + (b) + $5,000.00 de flcte por millar

de piezas.

1540.

2521

29.

32.

5280.

220.

39.

100.
19.

28.

38660.

168,

190.

1018.

804.

1828,

00

.20

10

84

00

00

.72

77

00
80

16

00

08

00

87

76

74

1243.20

2035.30

23,53

26.51

4262.40

195.36

4.62 .

32.10

88.80
15.98

22.73

27128.80

135.69

168.72

822.51

649.66

1476.21
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Puerta de perfil tubular
0.7 x 2.1 Im. con vidrio
y chapa.

Tabicdn 11x14x28

Tabique rojo de lama ---
5x11x23

Vigueta concreto 400 Kg-m
Vigueta concreto 700 Kg-ni
Viga losa Arfer

Viga de Acero I.P.S. 5"

Ventana de Aluminio 0.9x1
Om con manija y vidrio

Ventana de aluminio 1.0-
x1.8m. con manija y vi--
drio.

pza.

millar

millar

pza.

pza.

1450.

3000.

1100.

91.

105.

419,

294,

865.

1041

57

00

00

20

92

85

62

00

.00

145.06

300.00

10.59

41.99

29.46

86.50

104.10

1595.

3300.

1100.

100.

116.

461

324

951

1145,

62

00

00

32

51

.84

.08

.50

10

1288.11

2664.00

976.80
80.99
94.06

372.83

261.62

768.12

924.41

(a) Costo de materialgé en la ciudad de Guadalajara, México.

(b) Impuesto al Valor Agregado

(c) Suma de .las columnas (a) + (b).

(d) Resultado de la columna (a) multiplicado po el factor 0.888.
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A continuacién se comentan las caracteristicas de los

materiales elegidos.

CIMENTACION

De acuerdo a las experiencias del departamento té&cni-
co de la delegacidén INFONAVIT Guadalajara, son utilizados --
dos tipos de cimentaciones superficiales para la vivienda de

interés social en el 4rea metropolitana, siendo éstos:
1.- Zapata corrida de mamposteria.

El cimiento se aloja en una cepa de 0.6 m de profundi
dad por 0.6 m de ancho. La seccién de la zapata es rectangu-
lar de 0.60 m. de alto y 0.40 m. de base, construida con pie

dra braza de la regibén y asentada con mortero cal-arena en -

proporcidén 1:5.
2.- Cimentacidn de suelo-cemento.
La excavacidén es de 0.05 m. de ancho por 0.6 m. de --

fondo. El material extraido se mezcla con cal, cemento y a--

gua en proporcidn de 12: 0.75: 0.25.
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MUROS.

-

Los tipos de materiales para muros que se han selec--

cionado entre 1la variedad existente son:

3.~ Muro de tabicén aligerado.

Esta pieza es un producto vibrocomprimido compuesto -
por cemento, cal, arena y agua. Sus dimensiones son --------
11 x 24 x 28 cm. El1 tabicdn es utilizado muy frecuentemente-
en la zona para vivienda de inter&s social. Se juntéﬁ con un

mortero cal-arena de rio 1:5 de 1.5 cm. de espesor en prome-

dio.

Los muros de tabicon deben ser recubiertos por ambas-
caras y por sus dimensiones no se apega a la modulacién 0.90

m. Para su colocacidn no se requiere ningfin equipo especial-

y su espesor es de 11 cm.,
4.- Muro de bloque hueco,

El material se fabrica en la ciudad de Guadalajara --
por la compafiia Mexicana de Prefabricacién, S. A. (MEPRESA).
Dentro de la variedad de medidas en las que se produce, se -
escogid la de 15 x 20 x 60 cm., por ser el tamafio que permi-

te una méds rdpida colocacifn. La pieza tiene un peso aproxi-
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mado de 15 kg.

El muro puede o no tener recubrimiento en sus dos ca-
ras dependiendo del proyecto. Por sus dimensiones es subml-

tiplo de 0.90 m. mids no se apega a la modulacidén debido a su

forma de colocacidn (cuatrapeados).

El bloque se juntea con mortero cal-arena de rio en -
proporcidén 1:3 con 1.0 cm de espesor. El grueso del muro es

de 15 cm. mids los recubrimientos.

DALA 14 X 21 X 14

BLOQUE HUECO

]

60

5.- Muro de sistema modular 90.

Constituye un procedimiento para la construccién de -

muros .empleando médulos que miden 90 cm. de largo por 15 cm.

12.5 cm.

10 cm.

VAV NV WV YN

22 cm.
25 cm. \ -

/
7

T

90 cm.
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de ancho y por 22 cm. de alto, fabricados con concreto vibro
comprimido de agregados naturales. Son elementos constructi-
vos de gran resistencia y bajo peso que permitan alojar toda
clase de instalaciones a través de pequeifilas perforaciones. -

Cada md6dulo pesa 25 kg aproximadamente.

El material puede 0 no llevar recubrimiento en sus ca

. i .
ras exterlores,‘ Y se juntea con morterc cemento-cal-arena de

rio 1:1:6.

Los muros se refuerzan con una varilla de 5/16'" alta-
resistencia en el sentido vertical a cada 0.9 m, que consti-
tuyen castillos colados con concreto de resistencia normal -
£' c=150 kg./cm2 en el espacio que forman los cabezales de -
los modulos. En el sentido horizontal de refuerza a cada cua
tro hiladas con una varilla TEC-60 de 5/32'" o en su defecto-

alambrdn de 1/4". A cada 12 hiladas serdn necesarias 3 vari-

l1las de 5/16",

El espesor de las juntas es de 1.5 cm. quedando estas

al ras del m6dulo en las caras exteriores.

El sistema modular 90 es fabricado por Concretos Pre-
tensados S. A., encontrandose disponible en la ciudad de Mé-
xico. Debido a que el sistema posee caracteristicas y venta

jas de gran interé&s para este trabajo, se 'incluye como un ma
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terial disponible en la ciudad de Guadalajara, el mismo pre

cio que en la Ciudad de México.
CUBIERTAS.

Los materiales para losa que han sido escogidos en -
el mercado de la regibn, tienen 1a caracteristica de no ne-
cesitar cimbra, excepto, la losa tradicional de concreto ar

mado. Estos materiales son los Siguientes:
6.- Bbveda Jalisciense.

Esta no es bdsicamente un material, sino un conjunto

de elementos que componen una cubierta.

Consta de viguetas de seccibn "I" que pueden ser de-
acero o de coﬁcretobretensadoy’de tabique rojo recocido de
lama 5 x 11 x 23 cm. pegados con un mortero de cal-arena a-
marilla 1:4. Por encima de la béveda y después de limpiar -
la superficie de tahique se lechadea con una mezcla de ce--
mento-arena de rio 1:4. Encima de &ésta se coloca un firme -
de hormigén con superficie horizontal de cal-arena amarilla
1:5, con un espesor de 13 cm. en promedio. Posteriormente -
se coloca el mosaico o impermeabilizante debendiendo si es-
losa de entrepiso o de azotea. En 1a parte inferior de la -
béveda suele ponerse un aplanado de mortero-cal-arena amari

1la 1:5 con un espesor de 4 cm. en promedio también con su-
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perficie horizontal.

Para nuestro caso la vigueta serd de concreto preten
sado y su resistencia dependeri del cidlculo de momento =----
flexionante que deba resistir. Para una carga de 650 kg/mz-
y segGn la tabla que proporciona el fabricante 1la vigueta -
debe ser de Mp = 700 kg.- m. El espacio entre viguetas es -
de 0.9 m. medido a eses y llevan tirantes de alambre recoci

do No. 18 a los tercios del claro.

LECHADA DE CEMENTO~ARENA
DERIO 1.4 TABIQUE B X 11 X283 CM

————
r———

T — T

0 e . 3
P D4 e % ¢
- “ea b View

‘2
w
-
]
L]
L]
T
£ d

VIGURTA
NORTERC CAL-ARENA AMARILLA
i‘e

BOVEDA JALISCIENSE
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7.- Losa vigueta y bovedilla.
Este tipo de cubierta se compone principalmente de -

dos elementos: la bovedilla que es un bloque hueco de con--

creto precolado de 20 cm. de ancho por 20 cm. de alto y 80,

90 o 100 cm. de largo, que se asienta sobre las viguetas.
El sistema es frecuentemente utilizado a nivel nacional Yy o
frece rapidez de colocacién, ligereza y facilidad de monta-
je. No requiere de cimbra ni reposicibn de elementos con el
tiempo, siendo su mantenimiento nulo. Se apega a la modula-

cidén cuando se utiliza l1a bovedilla de 90 cm.

Por encima de la cubierta se coloca un armado de ma-
lla de acero generalmente del tipo 6 x 6 - 10 / 10, que se-
ahoga en una capa de comprensién de 3 cm. de espesor sobre-
el nivel superior de las viguetas con un concreto de resis-
tencia f'c = 150 kg./cm.z. El peso aproximado de la vigueta,

bovedilla y capa de comprensién es de 270 kg/mz.

CAPA DE COMPRESION

7 R

MALLA DE ACERO

B OV E DI LL A
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La vigueta permite un volado miximo de 70 cm. y re--
quiere de un apoyo minimo sobre cadena de cerramiento de --
7 cm. En lo que se refiere al momento resistente de la vi--
gueta, el fabricante, en este caso Nacional de Prefabrica--
dos, S. A. (NAPRESA) de Guadalajara, proporciona tablas que
relacionan el claro, la carga en kg/mz, la separacibén a ---

ejes de 90 cm, por lo que concuerda con 1la modulacién pro--

puesta.

En su parte inferior la losa suele llevar un aplana-

do de mortero cal-arena amarilla 1:5 de 2 cm. de espesor o-

yeso.

" Las instalaciones se alojan dentro de la capa de com
presidn, siendo posible perforar la bovedilla para permitir

el paso de las tuberias en los diferentes casos.

8.- Viga losa Arfer.

Es un sistema para la construccién de entrepisos y -

techos que utiliza bloques huecos de concreto aligerado con

jal.

El sistema resulta interesante para este estudio por
permitir la colocacién de las vigas en su sitio de apoyo -

sin necesidad de cimbra ni apuntalamiento..
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CAPA DE INTEGRACION

Vi AUTOPORTANTE COLADA BLOCK EMQAMN.‘I
- 8
A IR IR IR E R R R e N O O N P K R N N O T TS
'4////2 P > - g 7//////?
z . z z
’
Z
il
VADURA
0.50 m

VIGA LOSA ARFER

El fabricante surte en la ciudad de Guadalajara la -
cantidad:de“viga losa que requiera el proyecto, asi como --
los bloques de ensamble. Cada viga autoportante se compone-
de un grupo de bloqﬁés que en su interior alojan una nerva-

dura de concreto armada.

El producto es elaborado en fabrica y se encuentra -
disponible en claros desde 1.20 m hasta 5.0 variando de---

0.10 m. en 0.10 m.

El peralte de la losa es de 14 cm. méds una capa de -
integracibén de 2 cm. de espesor que se cuela monoliticamen-
te con los extremos de los apoyos, incluye el armado por --

temperatura que depende de los calculos previos.

El total de carga es de 532 kg/m2 incluyendo la viga

autoportante, bloques, huecos, acero por temperatura, hormi-
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gén en capa de integracidn, aplanado inferior y mosaico, a-

demds de la carga viva.

Al cerrar el contrato el fabricante se compromete a-
entregar la losa terminada por el precib de $495.00/m2 in--
cluyendo IVA, todo el maferial ylia mano de obra necesaria.
Constando esta filtima de una o mas cuadrillas compuestas --
por un albafiil y tres peones, dependiendo del volumen por -

techar. Una cuadrilla techa aproximadamente 40 mz/jornada.'

Si el constructor prefiere instalar el sistema por -
su cuenta, el fabricante recomienda que el volumenvde obra-
sea de 5 viviendas en adelante, para que los trabajadores -
adquieran la destreza necesaria. En esta Gltima opcién, la-

viga losa y los bloques de ensamble son entregados a pie de

obra.
9.- Losa de concreto armado.

Aunque este tipo de cubierta no es muy utilizado pa-
ra vivienda de inter@&s social en el Area metropolitana de -

la ciudad de Guadalajara, se ha incluido con fines compara-

tivos. El1 cdlculo estructural indic6 que la losa debe de --

llevar una trabe en el parteaguas y otra perpendicular a €s

te, ubicada al centro del claro. La losa debe tener un pe--

ralte de 9 cm. y el de las trabes es de 30 cm.
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TRABES
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CORTE TRABE PARTEAGUAS

140430 m.

0.30 m.




203

ELEMENTOS ESTRUCTURALES.

Aqui consideramos diversos tipos de elementos estruc
turales, todos de concreto reforzado, con el fin de acoplar
los a las distintas clases de muros y losas propuestos, se-

gln se requiere en cada caso.

10.- Cadena tradicional para desplante de muro de --

11 x 15 cm.

Este elemento de concreto reforzado, se encuentra ar
mado con acero prefabricado Armex 12-2, requiere cimbra en-
ambas caras extcriores y la resistencia del concreto es de-

f'c - 150 kg/cmz.

Para evitar la humedad en los muros se coloca una ca
pa impermeabilizante por encima del elemento. Las dimensio-

nes de la cadena son 11 cm. de ancho por 15 cm. de alto.

11.- Cadena tradicional para desplante de muro de --

15 x 15 cm.

l.a cadena requiere Armex 12 x 12-4, cimbra en ambas-
caras exteriores y concreto f'c = 150 kg./cm. También se u-
tiliza impermeabilizante y las dimensiones del elemento son

15 cm. de ancho por 15 cm. de alto.
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12.- Cadena tradicional de cerramiento de 11 x 15 --

cms.

Se utiliza cimbra en las dos caras exteriores y un -
acero Armex 12-2, con concreto de f'c = 150 kg/cmz. Las me-

didas de la cadena son 11 cm de ancho por 15 de alto.

13.- Cadena tradicional de cerramiento de 15 x 15 --

Cms.

Se necesita cimbra en ambas caras, acero Armex 12 x

12 - 4 y concreto f'c = 150 kg/cmz. El elemento mide 15 cm.

de ancho por 15 cm. de alto.

14, Cadena de cerramiento a base de elemento "U" pre

fabricado.

El elemento "U" prefabricado consiste en una U preco
lada de concreto, como su nombre lo indica, y se coloca so-
bre la Gltima hilada de bloque hueco, donde se aloja el ace
ro y se cuela el concretu ahorrando la cimbra tradicional -
en este tipo de estructura. La pieza mide 14 x 21 x 14 cm.-

(Ver fotografia en la siguiente pdgina).
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15.- Castillo tradicional de 11 x 20 cm.

Se requiere de una cimbra por dos caras, ya sean pa-
ralelas o en esquina, acero Armex 10 x 15 - 4 y concreto

£'c = 150 kg/cm?.
16.- Castillo para sistema modular 90.

El castillo se encuentra incluido en el hueco dejado
por los cabezales de los médulos. Consta de un acero verti-
cal § = 5/16" y concreto f'c = 150 kg/cm2 y concreto f'c =
150 kg/cmz. Las dimensiones del éastillo son aproximadamen-

te 9 x 9 cm. (Podremos ver una ilustracién de estos casti-

llos en la pagina siguiente).
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17.- Castillo a base de elemento prefabricado.

Consiste en bloques que se utilizaron en la construc

cidn del muro, donde se aloja el acero de refuerzo Armex --

10 x 15 - 4 y concreto f'c 150'kg/cm2. No requiere cimbra.




o
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18.- Vigas principales de acero.

Los claros en la estancia del prototipo miden 5.55 m
paralelos a las fachadas por 4.675 m, tomando en cuenta 1la-
inclinacidén de 1la losa. Debido a que en el parteaguas no --
existe muro de carga en la primera etapa, se necesita una -
viga principal en €ste y otra paralela al centro de la es--
tanc%a comgdoﬁ, que serviran de apoyo a las viéuetas pres--

forzadas o vigas losas.

Las vigas pueden ser de concreto armado coladas en -
obra, presforzadas o de acero. Consideramos que 1la mas ade-
cuada es la de arero, por su resistencia con menores peral
tes, su facilidad de manejo comparada con el pretensado o -
el concreto armado, ésto pensando en las dificultades que -

pueda tener el autoconstructor.

Se hizo el disefio con las cargas de la losa més pesa
da que se estudi6 (b6veda jalisciense), obtenié&ndose los si
guientes resultados: se requiere de una viga de acero con -

peralte de 5", con seccidn "I" (acero I.P.S.).

La resistencia de dicha seccién es la equivalente a-
la viga pretensada de concreto MR = 1,000 kg-m, no usandose

ésta, por no permitirlo la longitud del claro (5.55m).
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INSTALACIONES.

19.- Instalaciones: eléctrica, gas, hidradulica y sa-

nitaria.

Las cantidades de material, asi como sus costos' por-
lote se toman del catdlogo Condensado de Costos Directos en
Edificacifn para 1a Ciudad de Guadalajara, Jalisco; propor-

cionados por el INFONAVIT, correspondientes al segundo tri-

mestre de 1981,

El costo del lote mencionado sé aproxima al del que-
tiene el prototipo que se esti analizando, de antemano sabe
mos que no es igual, pero como e¢l punto correspondiente a -
instalaciones no serid sujeto de comparacidon en la evalua---

ci6én final y &sta seri una cantidad fija, lo aceptamos como

valido.
ACABADOS.

20.- Acabados generales: ventaneria y herreria, apla

nados, pisos, pintura y puertas.

Al igual que en las instalaciones, los acabados po--

seen un costo fijo, raz6n por la que se presenta el costo to

tal del material por 1lote.
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ﬁl acabado de fachadas, techos y muros interiores es
un repellado de mortero cal-arena y pintura vinilica a dos-
manos. Los pisos son de mosaico 30 x 30 cm. de pasta. La im
permeabilizacién en losa de azotea consiste en una base de-
sellador, dos capas de asfalto oxidado y membrana de refuer
zo. La ventaneria es de perfil de aluminio, la puerta de ac
ceso es de lamina Ne. 24 tipo multipanel con acabado impre-
so en madera. La puerta a patio de servicio es de aluminio-
y vidrio y las puertas de bafio y recdmara en madera de tipo

tambor en triplay de pino de 3 mm. barnizada.

c) PARTICIPACION DE LA MANO DE- OBRA.

En esta parte presentsmos los tabuladores de sala---
rios para la construccién, vigentes en la ciudad de Guadala
jara en el afio de 1981. Para efectos de este trabajo se en-

listan los salarios reales correspondientes a los diferen--

. » 76 - - 2 -
tes salarios base ( ). Después se efectuari una evaluacidn

de la mano de obra autoconstructiva organizada, la que se -

reporta en el Anexo C,

La mano de obra autoconstructiva seri evaluada en --
L]

base a las jornadas-hombre que requicre el proceso de cons-

(76) Los salarios base y sus correspondientes salarios rea-
les fueron proporcionados por el Ing. Mario Buenrostro

del departamento de Costos de la Delepacién INFONAVIT,
en Guadalajara, Jalisco.
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truccidn de una vivienda de interés social, desde su comien
zo hasta su terminacidn.

Dicha evaluacidn serd expuesta en dos formas, una a-
través del nGmero de jornadas utilizadas en la construccidn
y la otra aplicadndoles a dichas horas un precio, &sto con -
objeto de poder comparar los costos de los diferentes pro--
yectos alternativos que resulten.

Consideramos que el precio de la hora-hombre debe de
ser equivalente al que tiene la hora-hombre pagada bajo sa-
lario minimo de la regibtn, debido a que si el autoconstruc-
tor no emplea su tiempo en la edificaci6én de su vivienda, -
posiblemente lo empleari en otra actividad remunerada.

La fijacidén de este salario, es mis que nada con el-
fin de hacer una comparacidn, puesto que es dinero que el -
autoconstructor no desembolsaria. El provecho, si bien no lo

recibe en efectivo lo obtendri en beneficio familiar, su vi
vienda.

Con objeto de que la comparacién entre el costo de -
mano de obra especializada y autoconstructiva sea lo mids a-
pegada posible a la realidad, se propondrd para cada uno de
los materiales en andlisis, un factor de 'rendimiento. El de
beria ser obtenido a través de un estudio experimental de -
tiempos y.movimientos tomando en cuenta las condiciones hu-
manas y regionales, estudio que no se encuentra a nuestro -
alcance por lo que el factor serd fijado en base al grado -
de dificultad de cada procedimiento constructivo. Debido a-
sus diferencias, a continuacifn se comentarin brevemente di
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dichos procedimientos, para la asignacién de los diferentes

factores.

Los grupos de trabajo y su rendimiento para las dis-
tintas actividades serdn tomados de los libros del Ingenie-

ro Sudrez Salazar (77) y Arquitectos Plazola (78).

CIMENTACION
.- Lapata corrida mamposteria.

Consideramos un factor de rendimiento igual a 0.85--

para la mamposteria y en la excavacidén, el factor seri de--

0.9.
2.- Cimentacidn de suelo-cemento.

Este tipo de cimentacién se utiliza regularmente en-
terrenos firmes de arena amarilla, el trabajo de excavacién
y mezclado del material no representa problemas para el au-

toconstructor. Se le considera un factor de rendimiento de-

0.9.

(77) Suarez, Carlos; Costo y Tiempo en Edificacién, Edit. -
Limisa, México, D. F., 1977, 122-126 p. p.

(78) Plazola, Alfredo y Plazola, Alfredo; Normas y Costos -
de Construccién, Edit. Limusa, Mé&xico, D. F., 1976, --
tomos 1 y II.
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MUROS.

3.- Muro de tabicébn aligerado.

Para la colocacidén de este material, la mano de obra
requiere de una cierta especializacién, no en la dosifica--
cién del mortero ni en su mezclado, sino en la destreza al-
colocar las hiladas del tabicédn que deben de estar a plomo-

y nivel. Por esta razbn se usa un factor de rendimiento i--

gual a 0.70.

4.- Muro de bloque hueco.

Aunque el elemento es mds grande que el anterior, su
colocacidén es similar, esto es, se tiene que hacer a plomo-
y nivel. Por su mayor tamafio que facilita la nivelacién 1le-

consideramos un factor de rendimiento de 0.75.

5.- Muro de sistema modular 90.

Este es un sistema idéneo para la mano de obra auto-
constructiva, debido al tamafio de los médulos. El alinea---
miento de las hiladas se ve contemplado en el propio siste-
ma y al ensamblarse los cabezales forma espacios, donde sin
cimbra se hard el colado de castillos. Por su facilidad de-

montaje se usa un factor de rendimiento de 0.9,
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CUBIERTAS.
6.- Bdoveda jalisciense.

Por el proceso constructivo a seguir en este tipo de
techumbre asignamos un factor de rendimiento de 0.5 ya que-
el grado de dificultad es alto para el autoconstructor. En-
casos como éste en que el conjunto de elementos para cubler
ta es muy aprec1ado y utilizado en la construccién de vi---
vienda de interés social en la regién, se podria contemplar
la posibilidad de que el autoconstructor actue como ayudan-
te de un oficial albafiil contratado solo para pegar los ta-
biques de la bdveda, en vista de que la colocacién de vigue

tas si puede ser efectuada por la mano de obra autoconstruc

tiva.
7 - Losa vigueta y bovedilla.

Para este tipo de losa, dado que los componentes si-
guen un proceso de ensamblado, el autoconstructor debe po--
ner cuidado especial en la separacién de las viguetas cen--
tro a centro, para evitar el mal ajuste de las bovedillas.-

Optamos por usar un factcr de rendimiento de 0.8.
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8.- Viga losa Arfer.

Se ha mencionado anteriormente que la asesoria es bi
sica afin para personas relacionadas con el 4rea de la cons-
truccidn, en este sistema resulta fundamental, ya que es po
co conocido en la regién, mds no complicado ni riesgoso en-
su instalacién. Debe cuidarse la separacibén eje a eje de --
las nervadurasl. E1 fabricante. como ya dijimos ofrece aseso
ria técnica al constructor que desee instalar la viga losa-
con su personal. Asi, la asesoria puede ser proporcionada a
los técnicos del parque de materiales y &stos a su vez ----
transmitirla a los autoconstructores. El factor de rendi---

miento para la vigalosa se propone de 0.75.
9.- Losa de concreto armado.

La mano de obra en este elemento tradicional comien-
za con la habilitacifn y colocacibén de la cimbra, normalmen
te hecho por carpinteros y sus ayudantes;- -continfia la habi-
litacién del acero de refuerzo acarreo y axrmado que es he--
cho por fierreros y sus respectivos ayudantes; posteriormen
te el acarreo de materiales para la fabricacién del concre-
to, mezclado y acarreo de &ste hecho por albafiiles y peo---
nes; por'ﬁltimo un albafiil y un gfupo de peones en el cola-
do y curado; a todo este proceso se suma la supervisién de-

un cabo o maestro de obra. Para la mano de obra autocons---
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tructiva consideramos por su grado de dificultad: en el cim
brado un factor de rendimiento de 0.3, para el armado 0.6 y
en el colado 0.85.

ELEMENTOS ESTRUCTURALES.

10.- Cadena tradicional para desplante de muro de --

11 x 15 cm.

Dado que se requiere armar, cimbrar en dos caras, y-

colar se le aplica un factor de 0.75.

11.- Cadena tradicional para desplante de muro de --

15 x 15 cm.
Se utiliza un factor igual al anterior de 0.75.
12. Cadena tradicional de cerramiento de 11 x 15 cm.
Esta cadena es similar a las dos anteriores, sélo di
fiere en altura a la que se traubaja, por esto consideramos-

un factor de rendimiento igual a 0.65.

13.- Cadena tradicional de cerramiento de 15 x 15 cm

El factor es igual 0.65.
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14.- Cadena de cerramiento a base de elemento "y" -

prefabricado

Este es un elemento adecuado para el uso autocons---
tructivo, pues se ahorra el trabajo de cimbrado, por lo que

el factor de rendimiento es de 0.85.
15.- Castillo tradicional de 1j x 20 cm.

Posee caracteristicas iguales a la de la cadena tra-

dicional. Se 1le considera'por esto un factor de rendimiento
de 0.7S.

16.- Castillo para sistema modular 90.

Estos castillos no ﬁresgntan dificultad para el auto

constructor, por lo que se les asign6é un factor de rendi---

miento igual a 0.9,

17.- Castillo a base de elemento prefabricado.

Consiste en colocar el armex dentro de los huecos de-

los bloques y colar. Se sugiere un factor de rendimiento de
0.85.
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18.~- Vigas principales de acero.

El trabajo de colocacién de 1la viga I de acero con--
siste en subirla hasta su posicién a 5 m. de altura en pro-

medio, sujetarla y nivelarla. El factor de rendimiento se -

estima en 0.80.

INSTALACIONES.

19.- Instalaciones: eléctrica, gas, hidriulica y sa-

nitaria.

En este rubro, consideraremos unicamente a la mano -
de obra especializada, puesto que la autoconstructiva adn -
con asesoramiento técnico, no tiene 1la capacidad de reali--
zar un trabajo técnico de buena calidad, que a la larga en-
carece el costo de las instalaciones. Los costos de la mano
de obra para cada concepto contemplado en el material para-
instalaciones se obtuvieron también de el Catdlogo Condensa

do de Costos directos en Edificacién para la ciudad de Gua-

dalajara, Jal.

ACABADOS.

20.- Acabados generales: ventaneria y herreria, apla

nados, pisos, pintura y puertas.
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En la colocacidn de ventanas se propone un factor de
rendimiento de 0.70 al igual que en las puertas. Para los a
planados el factor de "0.60. ?n la pintura vinilica el rendi
miento se afectard por un factor de 0.9, Para la colocacién
del mosaico 0.7 7y en la colocacién del azulejo se usari un
factor de rendimiento de 0.50. En la impermeabilizacién el-

factor de rendimiento es de 0.85.

En la siguiente pigina podremos observar el cuadro -

de Tabulador de Salarios.
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TABULADOR DE SALARIOS VIGENTES EN LA CIUDAD DE GUADALAJARA, MEXICO EN -

1981.

CPERSONAL | ¢ SonNRon o T Ren o | 6 SornADK
Pedn 190.00 1.5797 300.14
\Ayudante 211.00 1.5310 323.04
Carpintero obra negra| 258.00 1.5310 395.00
Pintor 265.00 1.5310 405.72
Fierrero 267.00 1.5310 408.78
Herrero 267.00 1.5310 408.78
Plomero 266.00 1.5310 407.25
Azulejero 271.00 1.5310 414.90
Electricista 271.00 1.5310 414.90
Carpintero mobiliario| 272.00 1.5310 416.43
Albaifiil 277.00 1.5310 424.09
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d) PROCEDIMIENTOS ALTERNATIVOS.

En este se relacionaran los costos de materiales y los
de mano de obra para obtener el costo de los distintos pro-
cedimientos. Hemos llamado procedimiento al conjunto de ele
mentos:piezas para muro, castillos, cadenas, etc.,que compé

nen cada parte de la vivienda. Siendo dichas partes:tipo de

cimentacidn, muro o cubierta.

En las tablas siguientes se hace un resumen comparati-
vo de costos para cada concepto. La seccidn que lleva como-

encabezado '"costo total'", a la extrema derecha, incluye 3 -

columnas:

- La primera indica el costo del material a precios --

del mercado local sumado a la mano de obra especializada.

- La segunda el de los materiales en el parque y la ma

no de obra autoconstructiva.

- Y la tercera columna comprende el costo de los insu-
mos en el parque de materiales junto con las jornadas hombre
que requiere emplear el auto constructor para cada uno de -

los procedimientos constructivos. Entiendase que esta flti-
ma- cantidad se calcula incluyendo a un sdlo hombre, lo que-
en la realidad autoconstructiva no se presenta. Siempre coo
pera la ‘familia o la comunidad. Un a§pectb que estimamos --
muy importante es que gl autor tendrd un desembolso real -
nico. consistente en _ pago de los insumos que vaya requi-
riendo a medida que avanza el proceso.
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RESUMEN COMPARATIVO DE COSTOS POR CONCEPTO.

COSTO DEL MATERIAL

MERCADO LOCAL | PARQUE DE MATERIALES
P.U. [MPORTE(e) | P. U. [IMPORTE (b)

CONCEPTO CANT/

1 apata corrida de --
amposteria. 34..35m 99.44) 3415.76} 86.58 2974.02

2 1imentacidn de suelo
emento. 34.35m 85.80] 2947.23} 68.22 2343.36

3 uro de tabicén ali-
erado. 132.29na 89.74111871.70} 72.85 9637.33

™S

u4 luro de bloque huecof!32.29n] 134.26{17761.261108.52 [14356.11

5 furo de sistema mody

ar 90. 132.29m] 218.6628926.53({156.37 [20686.19

6 ©6veda jalisciense 49.97m1 445.77122275.30|369.06 ]18441.93
7 o0sa vigueta y bove-

illa. 49.97m] 430.50/21512.09}350.91 [17534.97
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COSTO DE LA MANO DE OBRA COSTO TOTAL
| AUTOCONSTRUCTIV. JORNAD-HOMB
ESPECIALIZADA AUTC( A (a)+(c) (b)4(d) o
PU |MPORTE(c)] P U |MPORTE(d) ; : +(b)
10.55

90.11 | 3095.28 | 58.37 | 2005.01 6511.04 | 4979.03 | 2974.02

: , 5.72
46.88 1610.33 31.67 | 1087.86 4557.56 3431.,22- 2343.,36

‘ ' 37.80
72.92 9646.59 54.29 7182.02 21518.29 16819.35 9637.33

39,20
80.47  |10645.38 56.30 | 7447.93 | 28406.64 | 21804.04 | 14356.11

: 23.52
57.94 7664.88 33.78 4468.76 36591.41 25154.905 20686.19

19.99
72.42 3619.83 76.00 3797.72 25894.13 22239.65 18441.93

9.76
57.94 2895.26 37.11 1854. 11 24407.35 19389.36 17534.97

(a)t(c )= COSTQ MATERIAL EN EL., 4ERCADO LOCAL Y COSTO MANO DE OBRA ESPECIALIZADA
(b}(d) =COSTOMATERAL PARQUE DE MATERIAL Y.COSTO MANO DE OBRA AUTOCONSTRUCTIVA
JORNADAS-HOMBRE + (b) = No. JORNADAS- HOMBRE Y COSTO DE MATERIAL EN PARQUE WMATLS.
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RESUMEN COMPARATIVO DE COSTOS POR CONCEPTO.

P

11

13

CONCEPTO

Viga losa Arfer
Josa de concreto armado

Cadena tradicional para
desplante’de muro de --
11'x 15 am.

Cadena tradicional para
desplante de muro de --
15 x 15 cm.

adena tradicional de -
cerramiento de 11 x 15~
cm.

[Cadena tradicional de -
-erramiento de 15 x 15-
cm.

COSTO DEL MATERIAL

CANTIO MERCADO LOCAL: | PARQUE DE MATERIALES

P.U. WPORTE(a) | P. U |IMPORTE (b)
49.97 m| 472.03 | 23587.34 | 381.31| 19054.06
49.97 my 697.19 | 34e38.58 | s64.40| 28203.07
37.80 m|  70.70 | 2672.46 58.11| 2196.56
37.80 m| 96.44 | 3645.43 79.26| 2996.03
58.50 m| 64.60 | 3784.37 53.26 |  3115.71
58.50 m| 90.43 | 5290.16 74.51| 4358.84
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COSTODE LA MANO DE OBRA COSTO TOTAL

AUTOCONSTRUCTIV. ] - . JuorvaD-HOMB
ESPECIALIZADA | AuT 7 A (0)+(c) | (b)4(d)
P U |MPORTE (c)] P U |MPORTE(d) ' + (b))
: . 6.66 .
33.11 | 1654.51 | 25.33 1265.74] 25241.85 | 20319.80° | 1905406 -
. . , . 97.62°
251.74 | 12579.45 | 371.18 18547.86] 47418.03 | 46750.93 | 28203.07 -
C
§ §
! g
7.20 }
51.73 | 1956.39 | 36.19 1367.98|  4627.85 3564.54 | 2196.56 ;
;
7.20 :
51.73 | 1956.39 | 36.19 1367.98 |  5600.82 4364.01 | 2996.03 ;
¢ ?
| | 13.85 |
55.71 | 3259.04 | 44.97 2630.75|  7043.41 5746.46 | 3115.71
13.85
55.71 | 3259.04 | 44.97 2630.75|  8549.20 6989.59 | 4358.84 '
_______________ e

(a)#(c )= COSTO MATERIAL EN EL. MERCADO LOCAL Y COSTO MANO DE OBRA ESPECIALIZADA
(bX(d) = COSTO MATERIAL PARQUE DE MATERIAL Y COSTO MANO DE OBRA AUTOCONSTRUCTIVA
JORNADAS-HOMBRE+ (b ) = No. JORNADAS- HOMBRE Y COSTO DE MATERIAL EN PARQUE DE MATLS.




RESUMEN COMPARATIVO DE COSTOS POR CONCEPTO.

r e e

15

17

18

19

20

14

€10 N CEPTO

(

CANTI

COSTO DEL MATERIAL

MERCADO LOCAL

PARQUE DE MATERIALES

P. U. [|IMPORTE(a) P.'U. |IMPORTE (b)

Cadena c_;le.cerramien’éo ‘a
base de’elemento "U" -
prefabricado. 58.50m| 75.21 | 4399.79 | 61.69 | 3608.87
Castillo tradicional de
11 x 20 ‘cm. ‘ 52.44m{ 98.40 | 5160.10 | 80.80 | 4237.15
Castillo para sistem';a - i
modular - 90. ' 202.25m| 17.28 3494 .88 14.45 2922.51
Castiild; a base de ele-
mento pféfabricado. : 52.44m| 62.86 3296.38 52.09 2731.60
vig}is ‘principales de- a-
cero. 2 pzas, %1879.66 3759.33 |1517.40 3034.79
Instalacjones lote - 18160.59 - 14760. 57
Acabados %generales lote - 24825.76. 20089.86

|

H ]
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COSTODE LA MANO DE OBRA COSTO TOTAL
YRT I T AT
ESPECIALIZADA | AUTOCONSTRUCTVA | o\ o) | (b)4(a) [ORNAD-HONS
PU.__[MPORTE (c)] P U |MPORTE(d) + (b)

36.21 2118.29 22.35 | 1307.48 6518.05 - | 4916.35 | 3608.87

Cdr o N

51.73 2712.72 36.19 . 1897.80 7872.82 6134.95 ,4237:15

16.09 3254.20 9.38 | 1897.11 6749.08 4819.62 2922 .51

31.49 1651.34 19.44 1 1019.43 4947.72 3751.03 2731.60

50.77 101.54 37.1 74.22 3860.84 3109.01 3034.79

- 8207.04 - - 26367.63 -

94.94
22926.45 18038.,33 41987.04 32798.90 20089.86

(aM(c )= COSTO MATERIAL EN EL. MERCADO LOCAL Y COSTO MANO DE OBRA ESPECIALIZADA
(bH(d) = COSTO MATERIAL PARQUE DE MATERIAL Y COSTO MANO DE OBRA AUTOCONSTRUCTIVA
JORNADAS-HOMBRE + (b ) = No. JORNADAS- HOMBRE Y COSTO DE MATERIAL EN PARQUE DE MATLS.
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En la siguiente tabla se presenta el presupuesto com

parativo de las-diferentes partes que componen la .vivienda-

‘ . : S sens B0 aTe ;
Yy que como ya mencionamos hemos optado por llamar procedi-- -

mientos alternativos, siendo estos: RS

- dos tipos de cimentacidn.
cuatro clases de ‘muros y

- cuatro diferentes cubiertas, ademis ﬁe 1as~céntid§”‘
. “ 3 ‘ :

P A

- A by .I.I i
des fijas
- instalaciones y
: ) §

Ty wd - B VL
a0 i

a3 va gty ‘“‘ 4.8 [
G TAMOTOD =l b )

LY

T AR
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PRESUPUESTO COMPARATIVO DE PROCEDIMIENTOS ALTERNATIVOS PARA

EL PROTOTIPO "TAPANCO"

CONCEPTO

COSTO TOTAL

JORNAD-HOMB
d
(a)+(c) (b)+(d) Y
. 10.65
Zapata corrida de mamposteria. '6511.04 4979.03 2974.02
. - 5.72
Cimentacidn de ‘suelo cemento. 4557.56 3431.22 2343,36
Muros de tabicén aligerado con cadena
de desplante de 11x15cm.,cadena de ce
rramiento de 11x15cm., y castillo de- 68.84
11x20cm, 41062.37. | 32265.30 19186.75
Muros de blogue hueco con cadena de dég
plante de 15x15cm.,cadena de cerramien-
to de 15x15am. y castillo para bloque - 65.61
hueco de elemento prefabricado. 47504.38 38481.87 24442.58
Muros de bloque hueco con cadena de des
plante de 15x15cm.,cadena de cerramien-
to a base de elemento '"U" prefabricado-
y castillo para bloque hueco de elemen- 58.64
to prefabricado. 45473.23 34835.43 | 23692.61

(@M(c )= COSTO MATERIAL EN EL MERCADO LOCAL Y COSTO MANO DE OBRA ESPECIALIZADA
(b}H(d) = COSTOMATERIAL PARQUE DE MATERIAL Y COSTO MANO DE OBRA AUTOCONSTRUCTIVA
JORNADAS-HOMBRE+ (b) = No. JORNADAS- HOMBRE Y COSTO DE MATERIAL EN PARQUE DE MATLS.




229

PRESUPUESTO COMPARATIVO DE PROCEDIMIENTOS ALTERNATIVOS PARA EL
PROTOTIPO '"TAPANCO".

o COSTO TOTAL
CONCEPT
. JORNAD-HOMB
(a)+(c) (b)+(d) (D)
Muros de.sistema modular 90 con cadena-
de desplante de 15 x 15 cms. y castillo 40.71
para sistema modular 90. 48941.31 | 34338.58 |26604.73
Béveda jalisciense y vigas principales- 20.38
de acero 29775.00 25348.66 |21476.72
Losa vigueta y bovedilla, y vigas prin- 10.15
cipales de acero. 28268.22 22498.37 ]20569.76
Viga losa Arfer y vigas principales de- 7.05
acero. 29102.72 23428.81 ]22088.85
97.62

Losa de concreto armado. 47418.03 46750.93 |28203.07
Instalaciones. 26367.63 -- --

. 94,94
Acabados generales. 4107.04 32798.90 }20089.86

(a)#(c)= COSTO MATERAL EN EL MERCADO LOCAL Y COSTO MANO DE OBRA ESPECIALIZADA
(b}(d) = COSTOMATERAL PARQUE DE MATERIAL Y COSTO MANO DE OBRA AUTOCONSTRUCTIVA
JORNADAS-HOMBRE+ (b) = No. JORNADAS- HOMBRE Y COSTO DE MATERIAL EN PARQUE DE MATLS.




230

e) PROYECTOS ALTERNATIVOS.

La combinacién de los procedimientos,nos lleva a la-
obtencidén de los diversos proyectos posibles para la cons-

truccidén de la vivienda. Cada proyecto se compone de:

- Cimegtacién

- Muroé

- Losa

- Instalaciones, y

- Acabados.

" De las combinaciones posibles entre un tipo de ci--
mentacién, un tipo de muro y uno de cubierta que se pueden

hacer, se eligieron dos proyectos finales.

Uno.- El1 mds econbmico que ya nos proporcionan los-

costos totales de las tablas de la parte anterior, y

Dos.- E1 que consideramos 6ptimo para un proceso --
autoconstructivo, por sus ventajas en facilidad de trans--
parte, carga y descarga del material, sencillez en su colo

cacibn, rapidez y calidad del trabajo.

A continuacidén, enlistamos cada uno de los proyec--

tos escogidos.
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PROYECTO UNO

COSTO TOTAL
(a)4(c) | (b)(qd) |ORNAD-HOMB

CONCEPTO

+ (b)

5.72

Cimentacién de suelo cemento. 4557.56 3431.22 2343,36
. 68.84

Muros de tabicon aligerado 41062.37 32265.30 § 19186.75
10.15

Losa vigueta y bovedilla 28268.,22 22498.37 }120569.76
: * 0.00

Instalaciones . 26367.63 26367.63 1 26367.63
94.94

Acabados generales 41087.04 32798.90 }]20089.86

*No hay datos de jornadas-hombre,
pues dentro del costo de las ins-
talaciones se incluye 1la mano de

obra especializada.

179.67
TOTAL  § 1141342.82 |117361.42 |88557.36

{a)4(c )= COSTO MATERIAL EN EL MERCADO LOCAL Y COSTO MANO DE OBRA ESPECIALIZADA
(b}(d) = COSTOMATERIAL PARQUE DE MATERIAL Y COSTO MANO DE OBRA AUTOCONSTRUCTIVA
JORNADAS-HOMBRE+ (b ) = No. JORNADAS- HOMBRE Y COSTO DE MATERIAL EN PARQUE DE MATLS.
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PROYECTO DOS

CONCEPTO COSTO TOTAL
JORNAD-HOMB
+(c b}+(d
(a)+(c) (b)+(d) + ()

5.72
Cimentacidn de suelo cemento 4557.56 3431.22 2343.36
40.71
Muros de sistema modular 90 48941, 31 34338.58 26604.73
10.15
Losa vigueta y bovedilla 28268.22 | 22498.37 '20569.76
*0.00
Instalaciones 26367.63 | 26367.63 23367.63
94.94
Acabados generales 41087.04 | 32798.90 20089.86
151.52
TOTAL § 149221.76 1{119434.70 95975.34

(a)+(c )= COST@ MATERIAL EN EL MERCADO LOCAL Y COSTO MANO DE OBRA ESPECIALIZADA
(bH(d) = 0OSTOMATERIAL PARQUE DE MATERIAL Y COSTO MANO DE OBRA AUTOCONSTRUCTIVA
JORNADAS-HOMBRE+ (b) = No. JORNADAS- HOMBRE Y COSTO DE MATERWAL EN PARQUE DE MATLS.
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Para el caso uno, el costo directo de la vivienda -
es de $§ 141,342.82 pesos, obtenido de la suma del material
en el mercado local y la mano de obra especializada. Para-
llegar al precio de venta de la compajfiia constructora o --
institucidn de vivienda deben sumarse, los costos indirec-
tos propios, los impuestos, la utilidad y el IVA.

\‘, .

La cantidad de § 117,361.42 pesos, representa el pa
go del autoconstructor por concepto del material a precio-
del parque y la mano de obra proporcionada por &1 mismo, -

considerada a salario minimo de § 190.00 por jornada.

El valor de § 88,557.36 pesos constituye el pago to
tal de los autoconstructores por el concepto del material-

ﬁniéamente, y 179.67 Jornadas-hombre de trabajo invertidas.

En el proyecto dos, encontramos que es mis caro que
el anterior, afin contemplando Gnicamente los materiales, -
sin embargo, disminuye el tiempo de ejecucidén y se incre--
menta la sencillez de colocacidén de los muros, aumentsndo-

consecuentemente la calidad del trabajo autoconstructivo.

Hablando un poco mds sobre la forma de evaluar este

tiempo, haremos la siguiente consideracidn:

Debido a que un autoconstructor no, trabaja solo, to
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maremos dos personas durante todo el proceso. Asi tenemos,
que se trabajarian 37.88 fines de semana (sdbado y domin--
go) lo que representa 9.47 meses, para el proyecto nfimero-
dos. A diferencia del nlimero uno que requiere 11.23 meses-

trabajando también dos personas jornadas de 8 horas.
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ANALISIS DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAJARA ,MEX. 198!

PRECIO UNITARIO

| 1 mMPORTE

-

CONCEPTO UNID. | CANY. (e T OCAL [P MATERIWEBER. LOCAL JP. MATERIALES)
*
Mortero cal-arena de rio
1:3
Cal 0.256 T + 3% desp. Ton 0.264 1540.00 1243.20 406,07 327.81
Arena 1.098 m3 + 8% " m3 1.186 120.00 106.56 142.30 126.36
Agua 0.279 m> + 308 " | m>  |0.363 5.00 5.00 1.81 1.81
TOTAL: 550.18 455,98
3 3
C O NCEPTO UNID. | CANT, PRECIO UNITARIO IMPORTE 1
MERLOCAL [P MATERALES|MER EOCAL |P.MATERIAL
Mortero cal-arena de rio
1:5
Cal 0.171 T + 3% desp. Ton 0.176 1540.00 1243.20 271.24 218.97
Arena 1,224 m3 + 8% " ms 1.322 120.00 106.56 158.64 140.87
Agua 0.256 m> + 303 " | m> |0.333 5.00 5.00 1.66 1.66
T OTAL . 431,54 361.50

m >

7
{15
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ANALISIS DE COSTOS PRELIMINARES

PARA GUADALAJARA , MEX. 198|

CONGCEP T PRECIO UNITARIO | I1MPORTE
0 UNID. | CANY. [ e TOCAL [P MATERALEB|MER . LOCAL P, MATERIALES
Mortero cal-arena amarilia
1:4
Cal 0.206 T + 3% desp. Ton 0.212| 1540.00 1243.20 326.48 263.55
Arena 1.175 m3 + 8% desp m?> 1.269 90.00 79.92 114.21 101.42
Agua 0.266 m> + 30% desp | m> | 0.346 5.00 5.00 1.73 1.73
TOTAL: 442.42 366.70
C O NCEPTO UNID | CANT. | _PRECIO umTARIO | IMPORTE 1
MER.LOCAL [P MATERALES|MER.LOCAL |P. MATERIAL
Mortero cal-arena amarilla
1:5
Cal 0.171 T + 3% desp. Ton |{0.176 1540.00 | 1243.20 271.24 218.97
Arena 1.224 m> + 8% desp | m> |1.322 90.00 79.92 118.97 105.65
Agua 0.256 m> + 30% desp | m>  |0.333 5.00 5.00 1.66 1.66
T OTAL . 391.87 326, 28]
S p:
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ANALISIS. DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAJARA,MEX. 198I

PRECIO UNITARIO | I MPORTE
CONCEPTO UNID. | CANY. [ R .LOCAL [P MATERIALES MER. LOCAL [P, MATERIALES
Lechada cemento gris-arena
de rio 1:4
Cemento 0.355 T + 3% Ton 0.366 2521.20 2035.30 921.88 744.21
Arena 1.203 m> + 8% m®  {1.200 | 120.00| 106.56] 155.91 138.45
Agua 0.243 m> + 30 m>  {0.316 5.00 5.00{ 1.58 1.58
TOTAL: | 1079.37 884.24
m3 m3
C O NCEPTO UNID | CANT. | PRECIO uniTARIO | IMPORTE
[Mer.LOCAL |p MATERALES|MER.LOCA L [P.MATERIALES
Mezcla de suelo-cemento,
suelo-cal-cemento.
12:0.75:0.25
Cemento 0.026 T + 3% Ton 0.027 2521.20 2035.30 67.52 54.55
Cal 0.093 T + 3% Ton 0.096 1540,00 1243.20 147.52 119,09
Suelo 0.923 m3 (banco)
+ 20% abundamiento. m>  |1.108 0.00 0.00 | 0.00 0.00
Agua 0.25 m3 + 30% m3 0.325 5.00 5.00 1.63 1.63
T OYAL 216.67 175.27
mb Tl’l'5
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ANALISIS. DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAJARA ,MEX. I98I

CONCEPTO

UNID,

CANT.

PRECIO UNITARIO ]

I M PORTE

MER.LOCAL | P MATERWLESIMER. LOCAL P. MATERIALES
Mortero cemento-cal-arena
de rio 1:1:6
Cemento 0.255 T + 3% Ton | 0.263| 2521.20 | 2035.30 | 662.19 534,57
Cal 0.125 T + 38 Ton | 0.120| 1540.00 | 1243.20 | 198.28 160.06
Arena 1.05 m> + 8% m> {1.134| 120.00 106.56 | 136.08 120.84
Agua 0.279 m> + 303 m> | 0.363 5.00 5.00 1.81 1.81
TOVAL: | 0998.36 817.28
m3 m3
. UNID JcanT | PRECIO WMTARIO | IMPORTE
C O NCEPT o [MER.LOCAL [P MATERALES|MER:EOC AL |P.MATERIAL
Concreto f'c = 150 Kg/cm2
con revenimiento 12-15 cm.
agregado miximo 3/4',
Cemento 0.354 T + 3% Ton | 0.365]| 2521.20 | 2035.30 | 919.28 742.89
Grava 0.670 m> + 85 m> |0.724| 220,00 | 195.36 | 159.19 | 141.36
Arena 0.480 m> + 8% m® | 0.518| 120.00 | 106.56 | 62.20 55.24
Agua 0.230 m> + 303 m> | 0.299 5.00 5.00 1.50 1,50
TOVAL: 14 142.17 980,99
m m
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ANALISIS DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAJARA, MEX. i98|

CONGCEGP T y cANT, P RECIO UNITARIO | I MPORYE
0 NiD. * MER.LOCAL | P. MATERALES MER. LOCAL [P. MATERIALES
Concreto £'c = 200 Kg/cm2
con revenimiento 12-15 cm,
agregado miximo de 3/4".
Cemento 0.391 T + 3% Ton 0.403}] 2521.20 2035.30 1015.36 819.68
|Grava 0.650 m; + 8% m3 0.702 220.00 195.36 154.44 137.14
Arena 0.470 m> + 8% m> | o.s08] 120.00| 106.56 60.91 54.09
Agua 0.215 m° + 309 m | 0.280 5.00 5.00 1.40 1.40
TOTAL: 1232.11 1012.37%
m3 m
C O NCEPTO UNID | CANT, | PRECIO UNITARIO {MPORTE ]
[MER.LOCAL o MATERALES|MER.LOCAL |P.MATERIAL
Cimbra de madera en losa
y trabe a 5.1 m de altura
promedio.
Madera 24.0 P.T./m2 P.T 24 .00 19.80 15.98 475.20 383. 59
Clayo 2 1/2" Kg. 0.097 28.65 23,53 2.64 2,17
Clavo 6" Kg. 0. 304 32.84 26.51 10.05 8.11
ToraL: 487.89  393.80

2

in
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ANALISIS DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAJARA ,MEX. 198!

PRECIO UNITARIO | I M PORTE
CONCEPTO UNID. | CANY. [ e T0CAL | P MATERILES WER. LOCAL |P. MATERIALES
Cimbra de madera en cadena
tradicional de 0.15 m.
Madera 1.15 P.T./ml P.T 1.15 19.80 15.98 22.77 18.38
Clavo de 2 1/2" Kg. 0.031 28.65 23.53 '0.98 0.73
Alambre recocido No. 18 Kg. 0.026 22.00 17.76 0.57 0.46
28.23 19.57 |
TOTAL:
ml. ml.
C O NCEPTO UNID | CANT. PRECIO UNITARIO IMPORTE
MER.LOCAL [P MATERALES|MER EOCAL |P. MATERIALES
Cimbra de madera en casti-
1lo tradicional de 0.2 m.
Madera 1.53 P.T./ml. P.T. | 1.530 19.80 15.98 20.30 24.45
Clavo de 2 1/2" Kg, 0.040 28.65 23.53 1.15 0.94
Alambre recocido No.18 Kg. 0.030 22.00 17.76 0.66 0.53
T OTAL: 32.1 25.92
ml. ml.
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ANALISIS DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAJARA ,MEX. 198l

PRECIO UNITARIO I I M PORTE
CONCEPTO UNID. | CANT. [UER.LOCAL [P MATERWILES|MER. LOCAL |P. MATERIALES
Acero horizontal para muro
médulo 90 tipo TEC-60 § =
5/32"
Acero 1.0 T + 3% desp. Ton 1.03] 25844.50| 20863.56 | 26619.84| 21489.47
Alambre recocido No. 18
(considerado en acero ver
tical).
TOTYAL: 26619.84 | 21489.47
Ton. Ton.
| PRECIO UMTARIO I MPORTE |
C O NCEPTO U AN R LOCAL [P MATERALES|NER EOCAL | P MATERALES)
Acero corrugado alta resis
tencia ¢ = 5/16" y ¢ = 3/8Y.
Acero 1.0 T + 0.0127 T de-
traslapes + 0.043 de gan--
chos + 3% desp. Ton 1.086| 17270.00{ 13941.60] 18755.22 | 15140.58
Alambre recocido Mo. 18-
+ 10% desp. Kg  {29.502 22.00 17.76]  649.04 523.96
T OTAL: | 19404,26 | 15664.54
Ton. Ton.
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ANALISIS DE COSTOS PRELIMINARES

PARA GUADALAJARA ,MEX. 98I

CONCEP TO

Malla de alambre elestrosol
dada 6x6-10/10, 1.00 n® + -
10% de traslapes y desp.

Alambre recocido No. 18

C O NCEPTO

Acero prefabricado Armex en
cadena tradicional, 12x12-4
1.00 ml. + 5% desp.

Alambre recocido No. 18

AN, |PRECIO UNITARIO | IMPORTE
__|MER.LOCAL 1P MATERALFSWER. LOCAL I MATERIALES
1.10 28.16 22.73 30.98 25.00
0.05 22.00 17.76 1.10 0.89
YOYAL: 32.08 25.89
m2 m?'
CANT, |__PRECIO UNTARIO IMPORTE ]
" [MER.LOCAL P MATENALES|MER.LOCAL |P.MATERIAL
1.05 36.30 29.30 38.12 30.77
0.05 22.00 17.76 1.10 0.89
T OVAL: 39.22 31.66
ml . ml.
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ANALISIS. DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAJARA ,MEX. 198|

CONCEZPTO

UNID.

CANY.

| prRECIO UNITARIO |

{ M PORTE

IMER.LOCAL [P. MATERALESMER. LOCAL [P. MATERIALES
Acero prefabricado Armex-
en castillo a base de ele
mento prefabricado. 10x15
-4, 1.00ml. + 5% desp. ml. 1.09 36.96 29.84 38.81 31.33
Alambre recocido No. 18 Kg. 0.05 22,00 17.76 1.10 0.89
TOTAL: 39.91 32.22
ml. ml.
C O NCEPTO uUNiD | cANT: l PRECIO UNITARIO ] IMPORTYTE ]
|MER.LOCAL [P MATENALES|MER.LOCAL |P.MATERIAL
Acero. prefabricado Armex
en castillo tradicional-
12x20-4, 1.00 ml. + 5%
desp. ml. 1.05 41.74 33.70 43.83 35.39
Alambre recocido No. 18 Ke. 0.05 22.00 17.76 1.10 0.89
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ANALISIS DE COSTOS PRELIMINARES
PARA GUADALAUJARA, MEX. 198I

l PRECIO UNITARIO I M PORTE
CONCEPTO UNID. | CANT. 1GFR LOCAL |P. MATERILESMER. LOCAL |P. MATERIALES
Acero prefabricadc Armex
en cadena tradicional, 12-2
1.00 ml. + 5% desp. ml. 1.05 18.64 15.05 19.57 15.80
Alambre recocido No. 18 Kg. 0.05 22.00 17.76 1.10 0.89
T OTAL: 20.67 16.69
ml. ml.
. |__PRECIO UNTARIO | 1MPORTE 1
€ 0 NcEPTO UNID | cAN MER.LOCAL [P MATERALES|MER.LOCAL |P.MATERIAL
Acero prefabricado Armex
en cadena a base de ele-
fnento "U", 1.00 ml. + 5%
Kesp, 15-2 ml. 1.05 18.64 15.05 19.57 15.80
Alambre recocido No. 18 Kg. | 0.05 22.00 17.76 1.10 0.89
T OTAL: 20.67 16,69
ml, ml,
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

C ON C EPTO

UNIiD.

CANT.

PRECIO UNITARIO |

| MPORTE

MER. LOCAL JP. MATERIALESMER. LOCAL [P.MATERWLES
1. Cimiento de mamposteria-
0.60 m x 0.40 m de ancho,--
construido con piedra braza
y asentada con mortero cal-
arena amarilla 1:5.
Piedra 0.24 m>/ml. + 50%
de abundamiento. m3 0.360 190.00 168,72 68.40 60.74
Mortero 0.3 m> + 10% de -
desp. = 0.33 m:l’/mzl> x 0.24
mS /ml. m® | 0.079] 391.87 | 326.28 | 31.04 25. 84
TOTAL:§ Q90,44 86.58
ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES
PRECIO UNITARIO | I MPORTE
C ON G EPTO UMD | CANT [ R LOCAL JP MATERILEYMER. LOCAL [P MATERALED
2. Cimentacidn de suelo-ce-
mento 0.60 x 0.60 m, cons--
truido con una mezcla suelo
-cal-cemento.
12.0-0.75-0.25
Mezcla 0.36 m> + 10%
de desp,= 0.396 m/ml. m |0.396 | 216.67 175.27 85.80|  68.22
TOTAL: § 85.80 68.22

ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

PRECIO UNITARIO 1 MPORTE
C ON C EPTO UNID. | CANT. d l o

MER. LOCAL JP. MATERALESMER, LOCAL .MATERIALES

3, Muro de tabicén aligera-
do de 11x14x28 cm.,asentado
con mortero cal-arenade rio
1:5 con espesor de 1.5 cm.

Tabicén (incluyendo desper-
dicio) pza. {24.000 3.30 2.66 79.2 63.94

Mortero 0.0172 m3/m2 + 35%
desp. m 0.023 431.54 361.50 10.0 8.41

Agua para mojar tabicén m 0.100 5.00 5.00 0.5 0.50

TOTAL: $ 89.7 72.85

m
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES
PRECIO UNITARO | | MPORTE
cC oNCEPTO UNID. | CANT. R LOCAL I MATE MER. LOCAL [P MATERIALES
4, Muro de Bloque hueco de
15x20x60 cm. asentado con-
mortero cal-arena de rio -
1:3 con espesor de 1.0 cm.
Bloque (incluyendo
desperdicio). pza 8.13 15.58 12.57 126.67 102.19
Mortero 0.01 m3/m2 + 35% -
desp. m> | 0.0179 s50.18 | 455.98 7.34 6.08
Agua para mejorar blouge m> | 0.05 5.00 5.00 0.25 0.25
TOTAL: § 134.26 108.52
mz mz
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

PRECIO UNITARIO

| M PORTE

C ON CEPTO  JUND. | CANT (o OCAL P MATERIALESMER, LOCAL [P NATERALES
5. Muro de sistema modular
90 de 15x22x90 cm.,asenta-
do con mortero cemento-cal
-arena de rio 1:1:6 con es
pesor de 1.5 anm.
Mddulo 90 pza 5.000 38.66 27.13 193.30 135.65
3,2
Mortero 0.013 m”/m”“ + 30%-
desp. m> 0.017 998.36 | 817.28 16.57 13.57
Agua para mejorar médulo | m> | 0.050 5.00 5.00 0.25 0.25
Acero horizontal Tec-60 @
= 5/32"
0.9 m=0.171 Kg. + 3%
desp. = 0.176 Kg/4 pza. Ton .00008] 26619.84} 21489.47 1.17 0.95
Acero vertical A.R.
# = 5/16".
1.0 m.= 0.00038T. Ton 0003} 19404.26] 15664.54 7.37 5.95
TOTAL: § 218.606 156.37
2 2
m
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

PRECIO UNITARIO

{ | MPORTE

cC onN CEPTO UNID. | CANT. (R LOCAL JP. MATERIALESNER, LOCAL |P.MATERIALES
5. Muro de sistema modular
90 de 15x22x90 cm.,asenta-
do con mortero cemento-cal
-arena de rio 1:1:6 con es
pesor de 1.5 cm.
M6dulo 90 pza 5.000 38.66 27.13 193.30 135.65
3,2
Mortero 0.013 m~/m” + 30%-
desp. m>  |0.017] 998.36| 817.28 16.57 |  13.57
Agua para mejorar médulo m> 0.050 5.00 5.00 0.25 0.25
Acero horizontal Tec-60 #
= §/32"
0.9m- 0.171 Xg. + 3%
desp. = 0.176 Kg/4 pza. Ton .00008} 26619.84 | 21489.47 1.17 0.95
Acero vertical A.R.
g =5/16",
1.0 m.= 0,00038T. Ton .00038] 19404.26] 15664.54 7.37 5.95
TOTAL: § 218.66 156.37
2 2

m
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

PRECIO UNITARIO | | M PORTE

C ON CEPTO.  JUND. | CANT e OCAL IP. MATERIALENMER. LOCAL 1P MATENALES

7. Losa vigueta y bovedilla

Vigueta(400.0 Kg-m) ml. 2.00 100.32 80.99 200.64 161.98

Bovedilla 5 pzas/m’ pza. | 5.00 25.59 20.66 127.99  103.30

Concreto f'c = 150 Kg/cm2 -
con revenimiento 12-15 cm,
‘agregado méximo 3/4'" y es-
pesor de 5 cm. en promedio .
0.05 m>/m? + 3% desp. m 0.051 1142.17|  980.99 59.3  51.01

Agua para mojar bovedilla, | m". 0.0%0 5.00 5.00 0.2- 0.25

Malla de alambre electro-
soldada 6 x 6 - 10/10. m? 1.000 32.08 25.80 32.08 25.89

Mortero en aplanado de losa
cal arena amarilla 1:5 de -
2 cm. de espesor 0.02 m3/m2

+ 30% desp. m3 0.0 391.87 326.28 10.14 8.48

TOTAL: §$ 430.50 350.91
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

'PRECIO 'UNITARIO | I MPORTE
MER. LOCAL . MATERIALES|MER. LOCAL [P MATERIALES

C ON C EPTYO |uUND.| CANT.

8. Viga losa Arfer. :

Vigueta autoportante y blo
ques, con capa de integra-
cibn y acero por temperatu

ra. m* | 1.000| 461.84 | 372.83 | 461.84| 372.83
Mortero en aplanado inte--
rior, cal-arena amarilla -
1:5.de 2 cm, de espesor; -
0.02 m>/m’ + 30% desp. m> | 0.026] 391.87 | 326.28 10.19 8.48

TOTAL: $ 472.03]  381.31
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES
PRECIO UNITARIO | I MPORTE
C oM CEPRPTO UMD | ANt [ P MATERALE MER LOCAL  MATERIALES
9. Losa de concreto armado
de 9 an de peralte y tra--
bes de 15 x 30 cm.
Cimbra de madera en losa -
y trabes m2 1.000 487.89 393.80 487.89 393.80
Concreto £'c = 200 Kg/cm2~
con revenimiento 12-15 cm,
agregado miximo 3/4" 0.09-
mo/n’ + 3% de desperdicio. | m> | 0.003| 1232.11] 101231 114.22|  93.84
Acero de refuerzo en losa-
y trabes, #§ = 5/16 y ¢ = -
3/8". 4.9 Kg/m® Ton| .0049] 19404.26 | 15664.54 95.08 76.76
TOTAL: § 697.19 564.40
m2 mZ
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES
: PRECIO UNITARIO | | MPORTE
C 0N CEPTO |UNID. | CANT ron=ro oAl P MATERALES MER, LOCAL [P NATERALES
10. Cadena tradicional pard
desplante de muro de 11 am
de ancho por 15 cm de alto
Cimbra en 2 caras ml. 1.00q 24.23 19.57 24,23 19.57
Acero Armex 12 -~ 2 ml.} 1.000 20.67 16.69 20.67 16.69
Concreto f£'c = 150 Kg/cmz—
0.11x0.15 = 0.0165 + 5% --
desp. m> | 0.01] 1142.17]  980.99 19.79  17.00
Impermiabilizante + 5 desp ml.{ %.05Q 5.72 4.62 6.01 4.85
TOTAL: § 70.7¢ 58.11
ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATVERIALES
PRECIO UNITARIO l I MPORTE

C oNCEPTO UNID. | CANT. LR TOCAL P MATE MER LOCAL [P MATERWALES
11.Cadena tradicional de
15 x 15 cm. para desplante
de muro.
Cinbra en dos caras ml. 1.00& 24.23 19.57 23.23 19.57
Acero Armex 12x12-4 ml. 1.00% 39.22 31.66] 39.22 31.66
Concreto f'c =150 I(g/crn2
0.15x0.15 = 0.023 + 5% -
desp. m3 0'0” 1142.17 980.99 26.98 23.18
Impermeabilizante + 5% --
desp. ml. 1.059 5.72 4.621 6.01 4.85

TOTAL: § 96.44 79.26
ml. ml
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES
PRECIO UNITARIO | I M PORTE
c oONCEPTO UNID. | CANT. R LOCAL P, MATERIALESIMER, LOCAL [P NATERALES

12. Cadena tradicional de
cerramiento, 11 cm. de ah
cho por 15 cm. de alto.
Cimbra en dos caras. ml. | 1.000 24,23 19.57 24.23 19.57
Acero Armex 12-2 ml. | 1.000 20.67 16.69 20.67 16.69
Concreto f'c = 150 l(g/cm2
0.11x0.15 = 0.165 + 5% --
desp. m> 0.017} 1142.17 980.99 19.79 17.00

TOTAL: $ 64.69 53.26

ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES

PRECIO UNITARIO

]

| MPORTE

C OoN cCEPTO UNID. | CANT. (e T OCAL P MATERIALENMER, LOCAL [P.MATERALES
13.Cadena tradicional de -
cerramiento 15x15 cm.
Cimbra en dos caras ml. 1.000 24,23 19,57 24.23 19.57
Acero Armex 12x12-4 ml. 1.000 39,22 31.66 39.22 31.66
Concreto f'c = 150 Kg/cm2
0.15x0.15 = 0.023 + 5% desp m3 0.024 1142.17 980.99 26.98 23.18
TOTAL: § 90.43 74.51%
ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES
UNI PRECIO UNITARO | I M PORTE

C oMNcCEPTO NID. | CANT. ICER. LOCAL JP. MATERIALEYMER, LOCAL [P MATEMALES
14. Cadena de cerramiento-
a base de elemento "'U" de-
0.14x0.21x0.14 m.
Elemento "U'" 6.5 pza/ml.
+ 3% desp. pzad 6.695 5.28 4.26 35.35 28.52
Acero Armex 15-2 mi. 1.000 20.67 16.69 20.67 16.69
Concreto f'c = 150 Kg/cm2
0.1x0.16=0.016 + 5% desp. m3 0.017} 1142.17 980.99 19.19 16.48

TOTAL: $ 75.21 61.69

ml.

ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES
PRECIO UNITARID | I MPORTE |
C ONCEPTO [UND. | CANT. [ TOCAL P AT WER. LOCAL [P MATERALED)
15, Castillo tradicional de
11x20 cm.
|cimbra de madera en dos ca-
Tas. ml. 1.000 32.11 25.92 32.11 25.92
[Acero Armex 10x15-4 1.000 39.91 32,22 39.91 32,22
Concreto f'c = 150 l(g/cm2 ‘
0.11x0.20 = 0.022 + 5% desp. " 0.023 | 1142.17 980.99 26.38 22.66
TOTAL: $§ 98,40 80.80

ml. ml.
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MATERIALES

ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

PRECIO UNITARIO |

! M PORTE

C ONCEPTO [UND. | CANT [Gr T 5CAL P MATERIALESIMER. LOCAL [P.MATERULES
16. Castillo para sistema -
nodular 90, 9x9 cm.
Acero vertical ¢ = 5/16" -
0.39 Kg/ml. Ton. .00039] 19404.26 15664 .54 7.57 6.11
Concreto f'c = 150 Kg/r:m2
0.09x0.09 = 0.008 + 5% desp. m3 0.009 1142.17 980.99 9.71 8.34
TOTAL: § 17.28 14.45
ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES
PRECIO UNITARIO | IMPORTE
C ON CEPTO  UNID. | CANT. [ TOCAL P MATERIALES|MER, LOCAL [P MATENALES

17. Castillo a base de ele-
mento prefabricado 12 x 18-
cm.
Acero Armex 10x15-4 ml. | 1.00 36.96 29.84 36.96 29.84
Concreto f'c = 150 Kg/cm2
0.12x0.18 = 0.022 + 5% desp m° 0.023§ 1142.17 980.99 25.90 22,25

TOTAL: § 62.86 52.09

ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

c oN CEPTO unto. | canr PRECIO UNITARIO | | MPORTE
: * |MER. LOCAL [P MATERIALENMER. LOCAL P MATEMALES

18. Vigas principales de a-
cero 5" de peralte y 5.80 m
de longitud.

Acero I.P.S. pza | 1.00 1879.66 1517.40 1879.69 1517.40

TOTAL: § 1879.66f 1517.40

pza. pza.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

IALES
PRECIO UNITARID | | MPORTE

C ON CEPTO |UNID | CANT. oo oCAL P MATERALEIMER, LOCAL [P.NATERALES
19. Instalaciones: eléctri-
ca, gas, hidrdulica y sani-
taria.
Material de.instalacién e-
léctrica. Lote 1.00 4581.83 3698.79 4581.8 3698.79
Material de instalacidén de
gas. Lote 1.00 584.76 472.02 584.74 472.06
Material de instalacién hi-
driaulica Lote 1.00 5514.85 4451.99 5514.89 4451.99
Material de instalacifn sa-
nitaria. Lote 1.00 1606.55 1296.92 1606.59 1296.92
Inodoro de porcelana blanco
con asiento pza. 1.00 1510.29 1219.22 1510.29 1219.22
Lava o de porcelana blanco-
modelo Veracruz, incluye --
mezcladora cromada, cespol-
de PVC y soportes. pza. 1.00 933.93 753.94 933.93 753.94
Accesorios de empotrar de -
porcelana blanco. Jgo. 1.00 278.64 224.944 278 .64 224 .94
Botiquin de empotrar marca- .
Jali;cé - 110 pza, 1.00 292.18 235,87 292. 18 235.87
Regadera modelo Bica. pza. 1.00 92.38 74.58 92. 3} 74.58
Fregadero de 14mina de ---
40x60 cm, llaves y cespol. | Jgo. 1.00 962.28 776.8% 962.20 776.82
Calentador S/auto 40'1ts-- | pza. 1.00 1525.70 1231.64 1525.7? 1231.66




266
ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES
PRECIO UNITARIO | | MPORTE
C O N CEPTO UND. | AN [ AL . MATERALDIWER LOCAL P MATERALES
Lavadero precolado. pza. 1.00 277.20 223.78 277.20 223.78
LOTE: § 18160.59| 14760.57
lote Lote
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE
MATERIALES

PRECIO UNITARIO l | MPORTE

C O N C EPTO UMD | CANT IR TOCAL [P MATERMLENNEN. LOCAL Jp MATERALES

20. Acabados generales, in-
cluye ventaneria y herreria
aplanados, pisos, pintura y
puertas-

Ventana aluminio 1.0x1.8 m. | pza. }3.00 1145.10 924.41 1 3435.30 2773.23
Ventana aluminio 1.0x0.9 m. { pza. }1.00 951.50 768.12 951.50 768.12

Puerta en cocina 0.7x2.1 m.

Perfil tubular. pza. ]1.00 1595.62 1288.11}1 1595.62 1288.11

Puerta de acceso 0.9x2.1 m.
18mina No. 24. pza. 1.00 1828.74 1476.21 1828.74 1476.21‘

Puerta Interior de madera -

0.7x2.1 m. pza. {2.00 804.76 649.66 { 1609.52 1299.32

Aplanado en fechadas con --
jnortero cal-arena amarilla-
1:5 de 2 cm. 0.02 m>/m? x -

41.82 m® + 25% desp. m> | 1.046 391.87 326.28| 409.70 341.13

Aplanado en muros interiorei
con mortero cal-arena 1:5 de
2 cm. 0.02 m>/m? x 154.90 m4

+ 25% desp. m> |3.873 391.87 326.28 | 1517.52 | 1263.52

Aplanado en techos (conside-

rado .en losas)

Pintura Vinilica en fachadag
ros interiores y techos.

0.25 1t/n® x 246.62 m2 + 19

1ts/ cubeta. Cubeta 3.245 1018.87 822.51] 3306.23 2669.05
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE

MATERIALES
PRECIO UNITARK IMPORTE
c oNcEPTYO UNID. | CANT. [ TOCAL P MATERALEIMER, LOCAL [P MATENALES
losaico en pisos mz 39.71 168.08 135.69 6674.46 5388.25
Azulejo en bafio, sblo espa--
cio de regadera a 1.8 de al-
tura. 2 5.76 | 240.10 193.83 | 1382.98 | 1116.46
Azulejo en cocina 0.30x1.80
m. 2 0.54 | 240.10 193.83 129.65 104.67
Impermiabilizante en azotea m? 49,97 39.77 32,10 1984 .54 1601.79
TOTAL: § 24825.76 20089, 86
lote fote
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ANEXO C

COSTOS UNITARIOS DE MANO DE OBRA




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO ORUPO DE RENDMIENTO | cosTo M0. rnm FACTOR| RENDMENTO

€o3TO M.0.
TRABAJO DEL @RUPO HOMBRE DE REND. [AUTOCONSTRUCCION

1.- Cimiento de mampos-
teria. ' .

Excavacién a mano en

cepa, con seccién 0.60
X 0.60 m de ancho, en
material suave tipo I}
incluye retiro de ma-
terial a 4 m de dis--
tancia, afine de fon
do y taludes, medido-

en banco, 1 pedn 11.11 m/Jor 27.02 1 0.90|10.00 m/Jor 19.00

Trabajo de mamposte--
ria 1 pebn +
' 1 albafiil |12.50 m/Jor 57.94 2 0.85(10.63 m/Jor 35.75

Relleno con material
producto de excava--
cién compactado en ca

pas de 0.20 m. 1 peén 58.33 m/Jor 5.15 ] 1 0.90 52.50 m/Jor 3.62

0L2

TOTAL: § 90.11 TOTAL: § 58.37

ml. ml.




NOTA: Tabla anterior y siguientes de costo unitario de mano de obra.

GRUPO:DE TRABAJO

RENDIMIENTO DEL
GRUPO

COSTO M.O.

JORNADAS HOMBRE

Salario real del personal que interviene en
el trabajo.

Esta cantidad se presenta en la unidad que-
requiere el costo unitario TOTAL, para lo -
grar la compatibilidad de las diferentes --
partes de cada concepto con el costo del ma
terial,

El costo unitario de la mano de obra espe--
cializada, se obtiene dividiendo el costo -
del grupo de trabajo por el rendimiento de-
dicho grupo.

Nimero de Jornadas-Hombre que se considera-
con salario base minimo de 190.00 para el -

proceso autoconstructivo.

LLZ




FACTOR DE
RENDIMIENTO

RENDIMIENTO
AUTOCONSTRUCCION

COSTO M.O.

Valor estimado que afecta al rendimiento
del grupo,'en base a la dificultad que -
puede presentar el trabajo para el auto-
constructor.

Resultado del rendimiento por el factor-

El costo unitario del trabajo bara la ma -
no de obra autoconstructiva, resulta de- -
multiplicar las Jornadas-Hombre por $190.00
y dividido por el rendimiento en autocons
truccién.

AN A




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

CONCEPTO

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

GRUPO DE
TRABAJO

RENDMIENTO
DEL GRUPO

COSTO M.O.

JJORNADAS

FACTOR
DE REND.

RENDMEENTO
AUTOCONSTRUCCION

COSTO M.O.

2.

- Cimentacidn de sue-
lo-cemento

Excavacifén a mano en.
cepa, con seccidén --
0.60 X 0.50 m. de an
cho en material sua-
ve tipo I, incluye -
retiro de material a;
4 m,, afine de fon-
do y taludes, medido

en banco.

Acarreo de material, -
mezclado y vaciado --
del suelo = cemento

1 pedn

1 pebn +
0.25 albafiil

13.33 m/Jor

16.67 m/Jor

22.52

24.36

TOTAL : §

46.88

1

.25

12.00 m/Jor

15.00 m/Jor

15.84

15.83

TOTAL : $

31.67

ml.

ml.

¢LT




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE | RENDMIENTO | cogro wo, [ORNADAS|FACTOR| RENOMENTO | costo wo.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE DE REND. JAUTOCONSTRUCCION
3.- Muro de' tabicén a-
ligerado.
Mano de obra en gene
ral y acarreo de los
materiales. 1 pedn +
1 albaiil | 10 m?/Jor| 72.92 | 2 lo0.70 | 7 n2/50r | 54.29
TOTAL : § 72.92 TOTAL $ 54,29
ml. ml.

VLT




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENTO COSTO M.0. [ORNADAS|FACTOR| RENDMIENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE DE MLMITOCWTR
4.- Muro de bloque hue
co

Mano de obra en gene-

ral y acarreo de los

materiales 1 peén +
1 albafiil | 9.00 m%/Jor] 80.47 | 2 |0.75 [6.75 m*/Jox| 56.30

TOTAL : § 80.47 TOTAL : $ | 56.30
m2 mZ

SLZ




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA AUTOCONSTRUCCION
CONCEPTO GRUPO DE REND MIENTO COSTO MO. [VORNADAS|FACTOR| RENDIMENTO €OSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE DE REND. [AUTOCONSTRUCCGON
5.- Muro de sistema mo-
dular 90. 1 pedn +
1 albadil | 12.5 m%/Jor] 57.94 | -2 | 0.90] 11.25m%Jond 33.78

*

* Dato del fabricante




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDMIENTO COSTO M0, |[JORNADAS|FACTOR| RENDMENTO | cosro Mo
TRABAJO DEL GRUPO’ HOMBRE & REND. |AUTOCONSTRUCCION
6.- Bobeda Jalisciense
Mano de obra en ge =
neral y acarreo de
materiales I pedn +
1 albafiil [10.0 mZ/Jor‘ 72.42 2 0.50 |5.0 m,z/Jor 76.00
TOTAL : § 72.42 TOTAL : $ | 76.00
m2 m2

LLe




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDMIENTO COSTO M.O. LoRRADAS| FACTOR RENDMIENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE [DE REND. |AUT OCONST RUCCION
Losa vigueta y bo-
bedilla.
Mano de obra en ge-
neral y acarreo en
materiales. 1 pedn + .
1 albafil [12.50 m%Jor| 57.94 | 2 | o0.80]10.24 m2uorl 37.11
TOTAL : § " 57.94 TOTAL : §$ 37.11
mZ mZ

8L2




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDMIENTO | CogTo ia0. [JORWADAS|FACTOR| RENDMENTO | coaro meo.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE DE REND. [AUTOCONSTRUCON
8.- Viga losa Arfer.
Mano de obra en ge-
neral y acarreo de
materiales 3 peones +
1 albanil [40.0 m%/Jor| 33.11 4 | 0.75{30.0 m?/Jor| 25.33




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDMMIENTO COSTO .0, [VORNADAS|FACTOR| RENDIMENTO COSTO M.O
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE. [pE reND. [AUT 0CONSTRUCOON '
9.- Losa de concreto -
armado 9'¢m; de pe-
ralte
Mano de obra en --
cimbra de madera -
para losa inclinadag1 carpintero+
1 ayudante | 4.0 m*/Jor | 179.51 2 |0.30 | 1.2 m?/Jor 316.67
Mano de obra en acero
de refuerzo, incluye-
acarreo de material,
habilitado y armado 1 fierrero + ,
‘1 ayudante 27.0 mZ/Jor 27.10 2 0.60 | 16.2 mZ/Jor 23.46
Mano de obra en cola--
do de concreto, inclu-
ye acarreo y mezcla de
los materiales 10.25 albaiiil +
1 pedn 9.0 m*/Jor | 45.13 1.25 | 0.85 |7.65 m®/Jor | 31.05
TOTAL : §$ 251.74 TOTAL : § 371.18
m2 mZ

08¢




ANAL.ISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA AUTOCONSTRUCCION
CONCEPTO GRUPO DE RENDMIENTO | (g7 M0, |[JORNADAS|FACTOR| RENDMENTO | aoero so.
TRABAJO DEL_GRUPO HOMBRE |DE REND. |AUT OCONST RUCOON

10.-Cadena tradicional
para desplante de-
muro 0.11 m de an-
cho.

Mano de obra en ge-
neral. 1 pedn +

1 albafiil - {14.0 m/Jor 51.73 2 0.75110.50 m/Jor 36.19




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA AUTOCONSTRUCCION
CONCEPTO GRUPO DE REND IMIENTO COSTO M.0. [VORNADAS{FACTOR| RENDIMIENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO. HOMBRE IDE REND. [AUT OCONSTRUCCION
11.-Cadena tradicional
para desplante de
muro 15 cm. de an-
cho.
Mano de obra en ge-
neral 1 pebn +
1 albafiil }10.0 m/Jor 51.73 2 0.75410.50 m/Jor 36.19 X
~
I
TOTAL : § 51.73 TOTAL : § 36.19
ml. ml.




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MAND DE OBRA

ESPECIALIZADA AUTOCONSTRUCCION
CONCEPTO GRUPO DE RENDMIENTO COSTO M0, |JORNADASIFACTOR| RENDMENTO | cosro Mo
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE [DE REND. |AUTOCONST RUCCIKN ’
12.-Cadena tradicional
de cerramiento de
11 cm. de ancho
Mano de obra en ge
neral. 1 pedn +
1 albaifiil 13.00m/Joxr}] 55.71 2 0.65 | 8.45 m/Jor 44.97

TOTAL : § 55.71

TOTAL : §

44.97

ml.

ml.

€8¢




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO OE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENTO COSTO M.0. INORNADAS|FACTOR| RENDIMENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL. GRUPO HOMBRE REND. |AUT OCONSTRUCCION
13.-Cadena tradicional
de cerramiento a -
15 cm. de ancho 1 pedn +
1 albafiil 13.00 m/Joxl 55.71 2 0.6518.54 m/Jor 44.97
TOTAL : § 55.71 TOTAL : § 44,97
ml. ml.

v8¢




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANC DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENTO COSTO MO. [JORNADAS|FACTOR| RENDIMENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE [DE REND. |AUTOCONSTRUCOON
14.-Cadena de cerramien
to a base de elemen
to "U'" prefabricado{l pedn + B}
‘ 1 albafiil 20.00 m/Jor 36.21 2 0.85 | 17.00 m/Joy 22.35




ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENTO COSTO MO. |/oRNADAS|FACTOR| RENDIMIENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO. HOMBRE |DE REND. |AUTOCONSTRUCCON
15.-Castillo tradicio--
nal 11 X 20 cm. 1 peén +
1 albanil 14.00 m/Joyy 51.73 2 0.75110.50 m/Jor 36.19
TOTAL : $ 51.73 TOTAL : § 36.19
ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENTO COSTO M. [VORNADASIFACTOR| RENDIMIENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO AUT OCONSTRUC
16.-Castllo para siste-
ma modular 90. 1 pebn +
1 albanil 45.00 m/Jor| 16.09 2 0.90 {40.50 m/Jor 9.38
$ 9.38

ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENTO COSTO M.O. |[VORNADAS|FACTOR| RENDIMIENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE [DE REND. |AUT OCONSTRUCCKN
17.-Castillo a base de
elemento prefabri-
cado. 1 pedn +
1 albafiil {23.00 m/Jor 31.49 2 0.85 [19.55 m/Jor 19.44
TOTAL : § 31.49 TOTAL : § 19.44
ml. ml.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA

AUTOCONSTRUCCION

CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENT O COSTO M.0. [JORNADAS|FACTOR| RENDIMENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE DE REND. [AUT OCONST RUCCION
18.-Vigas principales
de acero 5". 2 peones +
0.5 albafil| 16.0 pza/J 50.77 2.5] 0:8 12.8 pza/J 37.11
TOTAL : § 50.77 TOTAL : § 37.11

pza.

pza.

682




19 Instalaciones

Debido a que el concepto '"Instalaciones'" se esta considerando
como un lote, la mano de obra se presenta en la misma unidad y se
usard un formato diferente a los anteriores, en el que se tiene-

el precio por tipo de instalacidn y la suma total.
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ANALISIS DE COSTO DE MANO DE OBRA

CONCEPTO UNIDAD | IMPORTE

Mano de obra en instalacién eléctrica. lote 2451.04
Mano de obra en instalacién de gas. lote 321.68
Mano de obra en instalacién hidriulica. lote 3479.72
Mano de obra en instalacién sanitaria. lote 1954.60
TOTAL: ,$ lote 8207.04

162




20 Acabados

En esta parte se calculan primeramente, los costos unitarios
de cada concepto, para después obtener el costo total de mano de

obra en los acabados generales.
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ANALISIS DE COSTO UNITARIO DE MANO DE OBRA

ESPECIALIZADA AUTOCONSTRUCCION
CONCEPTO GRUPO DE RENDIMIENTO COSTO MO. NORNADAS|FACTOR| RENDMENTO COSTO M.O.
TRABAJO DEL GRUPO HOMBRE |DE REND. |AUT OCONSTRUC

Colocacidn de puertas y
ventanas. 1 pebn +

1 albafiil 5.0 pza/Jor 144.85 2 0.70 | 3.50 pza/Jor 108.57
Aplanados interiores y ex
teriores 1 pebn +

1 albafiil  |11.00 m®/Jor | 65.84 2 |0.60 |6.60 m%/Jor 57.58
Pintura vinilica a dos --
manos. 1 pintor  |25.00 m*/Jor | 16.23 1 |o.90 [22.50 m¥/Jor 8.44
Colocaci6n de mosaico de-
pasta 30 X 30 cm. 1 pebn +

1 albafiil  |11.00 mé/Jor | 65.84 2 {0.70 |7.70 m¥/Jor | 49.35
Colocacidn de azulejo --
11 X 11 cm. 1 azulejero +

1 ayudante | 5.50 m*/Jor | 134.17 2 [ o0.50 |2.75 m%/Jor | 138.18
Impermiabilizacidn en azo
tea 0.25 albaiiil

+ 1 pedn 15.00 m®/Jor | 27.08 | 1.25 | 0.85 {12.75 m’/Jor 18.63

———
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ANALISIS DE COSTO DE MANO DE OBRA

CONCEPTO UNID.
Colocacién de ventanas |pza
Colocacién de puertas |pza
Aplanados interiores y
exteriores. m2
Pintura m2
Colocacién de Mosaico | m?
Colocacidn de azulejo m?
Impermebilizacidn m2

CANT,

4

196.72

246.62

39.71

6.30

49.97

PRECIO UNITARIO:

IMPORTE

ESD. AUTO. ESD. AUTO.
144.85 108.57 579.40 434,28
144.85 108.57 579.40 434.28
65.84 57.58 12952.04 | 11327.14
16.23 8.44 4002.64 2081.47
65.84 49.35 261451 1959.69
134.17 138.18 845.27 870.53
27.08 18.63 1353.19 930.94
TOTAL: $ | 22926.45 | 18038.33

v6¢
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ANEXO D.

RESUMEN DE ABREVIATURAS
Y SIMBOLOS.
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AURIS: Instituto de Accién e Integracién Social,

BANOBRAS:Banco Nacional de Obras Yy Servicios Pdblicos, S.A.

CAPFCE: Comité Administrador del Programa General de Construccién de -
Escuelas.

CIDIV: Centro de Investigacién, Documentacidn e Informacidén sobre la-
Vivienda.

CFE: Comisién Federal de Electricidad.

COPLAMAR:Coordinacién General del Plan Nacional de Zonas Deprimidas y -
grupos marginados.

D.D.F.: Departamento del Distrito Federal,

D.F.: Distrito Federal.

D,G.H.P.:Direccidn General de la Habitacidn Popular.

FOGA: Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda.
FOVI: Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda.

FOVIMI: Fondo de la Vivienda para los Miembros Activos del Ejército, -
Fuerza Aérea y Armada.

ROVISSSTE: Fondo de la Vivienda ISSSTE.
IMCYC:  Instituto Mexicano del Cemento y del Concreto, A.C.
IMSS: Instituto Mexicano del Seguro Social.

INDECO: Instituto Nacional para el desarrollo de la Comunidad Rural y-
de la Vivienda Popular.




INFONAVIT:

INV:

ISSSTE:

IVA:

MEPRESA:

NAPRESA:

PEMEX:

PNDU:

PGD:

PNV

SAHOP:

SGA:

VAIM:

VIS-A:

VIS-B:

V.S.M.:

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabaja
dores.

Instituto Nacional de la Vivienda.

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabaja-
dores del Estado.

Impue%to-al'valor Agregaddf

Mexicana de«Prefabricacién, S.A.

Nacional de Prefabricadbs, S.A.

Petréleos Mexicanos.

Plan Nacional de Desarrollo Urbano.

Plan Global de Desarrollo.

Programa Nacional de Vivienda.

Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras bﬁblicas.
Secretaria de Salubridad y Asistencia.

Vivienda para acreditados de Ingresos Minimos.

Vivienda de Interés Social tipo A.

" Vivienda de Interés Social tipo B.

Veces el Salario Minimo.




SUCS:

PVS:

Acero I.P.S.

A.R.:

Cm.:

Desp.:

f'c:

Sistema Unificado de Clasificacién de Suelos.

NGmero de golpes en sistema de penetracién estindar para -
clasificacidn de suelos.

Peso volumétrico de sbdlidos.

Sand-Mud: Arena Limosa.

Sand-Clay: Arena con Gravas.

: Viga de acero con seccién I, y perfil de esquinas redon-
deadas. ‘

Alta resistencia.

Centimetro.

Desperdicio.

Resistencia en compresidn axial de un cilindro de concreto
sin presidén confinante.

Didmetro.

Kilogramo.

Kilogramo sobre centimetro cuadrado.
Kilogramo por metro.

Metro,

Metro cuadrado.




299

m Metro cGbico.

ml: Metro lineal.

mn. : Milimetro.

MR: Momento Resistente
P.T.: Pie tablén.

P.U.: Precio Unitario.
" Pulgadas.

Pza.: Pieza.

Ton.: Tonelada.

T/m”: Tonelada sobre metro clibico.




CONCLUSTONES

1. Después del andlisis histdrico realizado sobre
la vivienda de interé&s social, se observa que desde 1931, -
afio en que se legisla pro primera vez con respecto al tema,
hasta 1972 con la creacidén del INFONAVIT, sdlo se presenta-
ron pequefios intentos de solucidén. Las acciones tomadas por
el Estado fueron por lo tanto insuficientes y aisladas. Al-
mismo tiempo que el problema se incrementaba, debido a la -
explosidn demografica y a la migracidbén del campo hacia las-

zonas urbanas.

2. En planeacidn, una de las acciones mids impor--
tantes que ha realizado el Estado es, la formulacién del --
Programa Nacional de Vivienda (PNV), programa que todavia -

no es posible de evaluar por su reciente creacién.

3. E1 sector privado y el sector popular han ac--
tuado a su conveniencia individual, funcionando el sector -
pliblico como regulador, sin haberlo logrado hasta ahora. --

Son la congruencia y el equilibrio de las acciones de los -
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tres sectores, planteadas en el PNV, lo que nos acercari --

a la solucidn del problema de la vivienda.

4. Segln datos del PNV, en 1979 se estimaba la ac
cidn del sector piblico en un 28% del total de viviendas --
producidas y en un 54% la del sector social. Si la inversidn
del sector pfiblico para lograr dicho 28%, se hubiera desti-
nado a planear y organizar al sector social, tendriamos un-
mayor porcentaje de viviendas mejor construidas, lo que nos
llevaria a una disminucién del déficit acual y &sto, a un -

mejor nivel de vida.

5. Los déficits por deterioro y hacinamiento en--
el Estado de Jalisco son de 33.87% y de 39.37%, dando un --
73.24% del total en el afio 1970. El sistema de parques de -
materiales propuesto, se presta a que el sector demandante-
pueda abocarse a su solucién con mayor facilidad'que por --

medio de los constructores de vivienda institucional.

6. Si hacemos una revisidn del destino y cuantfia-
de los créditos otdrgados por los diferentes organismos de-
vivienda, podemos observar que se podrian reorientar de o--
tra manera que beneficiara a mayor nGmero de personas. Esto
es, al segﬁir el camino de dichos créditos, vemos que cier-
ta cantidad de dinero otorgado se queda en utilidades de ter

ceros (por ejemplo, las empresas constructotas), no llegan-




do tan efectivamente como pudiera ser, al estrato social -
donde se encuentra el mayor déficit de vivienda. Con el sis

tema de parques de materiales se evita parte de esta fuga -

de recursos crediticios.

7. Observamos también que los créditos institucio
nales son dificiles de entender, tanto en terminologia como
en aplicacidén. Con el parque de materiales se simplificaria

la asignacidon de créditos.

8. La prefabricacidn aplicada a la vivienda, es -
una solucidén adecuada, cuando se maneja en forma abierta y-

a base de elementos ligeros, esto es debido a:

1) el grado medio de desarrollo de la indus---

tria de los prefabricados en el pais.

2) que permite su utilizacidén en los procesos au-

toconstructivos.

3) la coordinacidn modular que poséen Yy que es de

seable en dichos elementos.

‘9, El1 andlisis efectuado sobre las alternativas -
propuestas, arrojd como solucién viable, la construccidén de

vivienda con elementos prefabricados bajo un proceso auto--
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constructivo organizado y con el adecuado apoyo técnico. --
Los resultados obtenidos estdn basados en algunas suposicio
nes y una serie de propuestas. Seria necesario experimentar
la solucidn presentada, con el objeto de ir perfeccionando-

el proyecto en base a la experiencia.

10. Siendo que los ingresos de la mayoria de la -
poblacién son bajos e inestables, el sistema de parques de-
materiales da oportunidad a la gente para que pueda resol--
ver su problema de vivienda a medida que su capacidad de pa
go se lo permita, ya sea con pagos al contado o minicrédi--
tos para material. Alin asi, tenemos, que si una fami-
lia cuenta con un ingreso de una vez el salario minimo y --
dispone del 20% de éste para la construccién de su vivienda,
invertirad $266.00 pesos semanales, requiriendo de 6.9 afios-
para financiar el proceso autoconstructivo planteado (a pre

cios de 1981).

Si la familia tiene un ingreso mayor y puede in--
vertir 0.5 6 1.0 vez el salario minimo tardaria 2.8 y 1.4 -

afios respectivamente.

Para poder financiar su vivienda en 37.88 semanas
(0.73 afios) tiempo S6ptimo de ejecucidn del proyecto, requie
re de 1.9 veces el salario minimo, lo que en gran parte de-

las familias es imposible. Con ésto, comnrobamos que los --
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grandes obstdculos son:el bajo ingreso familiar y los altos
precios de los insumos. Si todos los mexicanos hubiesen re-

cibido desde siempre un ingreso suficiente, el déficit de -

vivienda actual seria minimo.

11. Por filtimo, sentimos que se ha contribuido en
alguna medida a la solucidén del problema habitacional en Mé
xico y confiamos en que esta investigacidn sea Gtil para --

trabajos subsecuentes.
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