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Documento Informative N° 31

CCMISION ECONOMICA PARA AMERICA IATINA

SEMINARIO IATINCAMERICANO SOBHS PHEFABRICACION DE VIVIENDRS
(Copenhague, 13 de agosto a 1° de septiembre 1967)

POLITICA Y PUOG ,uAS DE VIVLJLDL Y Iﬂ PR_F .BRIC.CION BN :HuXICO
' ' por ! ario Buutiuta O'Farrll

I. TITRODUCCIOH

Para 1z Revolﬁcién Euxicéneldé 1910161 hombre, taht6 en su natu-

- raleza individual como soc1al tiene el lugar més alto en la escala de
todos los valores por lo cue ocupa el centro y es la neta orincipal en
los afanes legislativos. '

A esa tesis humanista se debe fue al institucionalizarse dicha
revolucién en la éonstitucién‘Politica de 1917 se esfablecieran en el
Artfcule 123 las obligaciones de los natronoé pafa dotar de cesas |
decorosae a los trabagadores a su serv1c1o. | -

Con base en esos pr1n01plos generales de derecho, al entrar el
pafs en su etapa consiructiva, se iniciaron a partir de 1925 tanto por
el sector piblico como por el privadb programas Ge construccién de
vivierdas., B ’ | o '

For lo tue respeéta al eector pﬁblico, se construferon hasté 1961
la cantidad de 130,871 viviendas, con una invefsidn de 6,744 millones de
pesos, a precios de 1960, de acuerdo con los siguientes promedios anuales:

De 1925 a 1934, el promedio anual fue de 400 viviendas;

De 1934 a 1940, fue de 500 viviencas, wromedio.anual (ue se sostuvo
durante los afios de 1940 a 1946 y cue aumentd de 1946 a 1952, a 2,500
viviendas anuales. De 1952 a 1958 dicho wrdmedlo alcanzé la cifra de - —
5500 viviendas anuales, parsa elgyarse de 1958 a 1964 a 12,300 viviendas

- anuales. - o ‘ . |

' m sector nrivado construyé en el mismo lapso el gran total de un

" millén de viviendas de acuerdo con los 51gulent¢s Jromedios:

De 1925 a 193k construyd un promedio anual de 20,600 casas; de -

1934 a 1940, dicho promedic fue ce 17,500 casas; de 1940 a 1946, ese
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promedio anual se elevé a 19,500 caeas; .de 1946 a 1952 el promedio anual
subié a 20,500 casas; de 1952 a 1958 continudé ascendiendo el promedio = -
anual hasta 33,500 casas, y de 1958 a 1964 el promedio anual se elevd a
su méximo, o sea a 44,700 casas.

Obvio es sefialar que si el sector privado alcanzd_esas cifras, se
debid a que cuenta para la construccidén de viviendas con todas las ventajas
que se derivan de los sistemas crediticios, favorecidos por las legisla-
ciones especificas, contando ademéé con los beneficios directos que les
representan los programas de construccién y el auge econdmico en general;
propiciado por los regimenes revolucionarios, en tanto que para el sector
piblico la construccién.de viviendas significa una de las miltiples inver-
siones que efectia en su funcidn social de satisfacer las mfs apremiantes
necesidades populares.

México ha alcanzado de 40 afios a la fecha una definitiva estabilidad
social y politica cque le ha permitido iniciar en firme se etapa de desa-
rrollo. En los ¥ltimos afios su promedio anual de incremento al producto
nacional-bruto ha sido del 6 por ciento en términos reales, lo Que significa
que a pesar del aumento de la poblacién la mejoria por habitantes sobre-
pasa la tasa del 2.5 por ciento sugerida en Punta del Este.

Gracias a la accién conjunta de los sectores piblico y privado se
han mejorado sensiblemente las condiciones de la poblacidn en los aspectos
salubridad, educacidn, seguridad social, alimentacidn y vestido, marcdndose
un ascenso general en todos los niveles econfmicos, por 10 que se puede
afirmar que dia a dia aumenta el mimero de mexicanos gque tiene posibili-
dades para satisfacer sus necgsidades de vivienda.

Como la distribucién del ingreso estd Intimamente ligado a la solucién
del problema habitacional, se proporcionan los siguientes datos que revelan
¢émo dicho ingreso ha ido evolucionando en los @ltimos afios.

Segén datos obtenidos en la "Investigacién Nacional de la Vivienda
Mexicana 1961-1962%, relativos a los ¥niveles de ingreso mensuales por
vivienda", sin separar los correspondientes a las rurales de los inhsrentes
a las urbanas sino refiriéndolos al total de 6.605,132 viviendas habitadas

-,

en 1961 por la poblacién total, tenemos: Zn el 25.80 por ciento,
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ingresaban hasta $ 300,00 ménsuales; en el 23,61 por ciento, de & 500.00; en
el 27.24 por ciento, de & 500.00 a $ 1,000,005 en el 20.14 por ciento, de
$ 1,000.00 a $ 3,000.00 y en el 3.21 por ciento m4s de esta dltima cantidad.

Naturalmente cque los m&s bajos Indices se registraron en las viviendas
rurales, pues mientras que en 1.358, 744 de ellas ingresaban hasta § 300.00
mensuales, esta ééntidad_se percibia en 3h5,278 urbaras, habiendo ingre-
sado mis de & 3,000.00 mensuales. en 197,837 urbanas, y la misma suma sola-
mente en 1&,329 viviendas rurales, que representan el 0.48 por ciento de
las existentes en este medio. "_ | . ,

No obstante este panorama, al hacer el anéllsls del posterior desa-
rrollo econémlco, se encuentra Gue actualmente existe mejorfa en el ingreso
per cdpita, camo consecuenc1a de las contlnuadas 1nver51ones en la infra-
estructura, que estdn permltlendo la reallzaclén de programas de v1vienda ¥y
otros de servicios 5001ales, asi como con la politica establecida en materia
de salarlos mlnlmos, tanto en el campo como en la ciudad y para cuyo cumpli-
mlento se efectﬁa la vi@11anc1a neceJarla. Segﬁn estimacidén de Instituto
Nacional de la Vivienda, realizada para conocer la cpacidad de pago de la
poblacién econdmicamente activa, tenemos que en 1966 é&sta asc1ende a
13.76L,720 personas, de las que el 82.2 por ciento; 0 sea'11.319,753, perciben
.ingresos por trabajo, de las cuales el 89;8 por ciento réciben hasta
$ 1,250.00 mensuales, el 8.2 por ciento de $ 1,251.00 a $ 3,000.00 y sola-
mente el 2 por ciento obtienen remunerac1ones superiores a tal cantidad,

Ia 31tua016n actual y las tendencias en materia de vivienda, se pueden
apreciar en la Repfiblica Mexicana analizando el fendméno a partir de la
fecha en Gue se inicia el acelerado incrémento'demogréfico del pals. En
el afio de 1930, la poblacién total era de 16.6 millones de habitantes; en
1940, se elevé a 19.7 millones; en 1950, 1leg6 a 25.8 millones y en 1960,
alcanzé 1a cifra ae 3h. 9 millones. Ias correspondientes tasas de creci—
miento decenal fueron de 1.87 por ciento, de 3.12 por ciento y de 3. 5&,
rEpresentando este uno de los:mﬁs altos Indices de crecimiento en el mundo.
Por lo que respecta a la ccmposzc16n de la nobLaclén, en 1930 la rural
constituia el 66.9 por ciento, que descendid hasta el 49.3 por101ento en
1960, datos correlativos a los del incremento de la poblacidn'urbana, que
del 33.1 por ciento ascendié al 50.7 por ciento del total en el mismo lapso.
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Este acelerado crecimiento demogréfico, as? como la diferencia en la
composicién urbana v rural de la poblacién, revela claramente el ripido
prccéso de la industrializacién del pals y los consiguientes movimientos
migratorios de quienes buscan en las ciudades y en el salario industrial
los ingresos qQue no pueden obitener en el campo.

A finales del decenio 1950~1960, en México se inicia la superioridad
de la poblacién urbana sobre la rural. Este proceso es irreversible, y
contimia creciendo la diferencia a favor de la urbanizacidn de la poblacién
a medida cue progrese el desarrollo econdmico y social del pals y la
irdustrializacién del mismo. En 1965, la poblacién fue de 41.1 millones
de habitantes, previéndose cue para 1970 1legaréd a L7.3 millones, con
4448 por ciento y 55.2 por ciento urbana; para 1980 habrd 63.9 millones,
de los que 40.4 por ciento lo serdn rurales y 596 por ciento urbanos,
cantidad tue se calcula ascenderd para el afio 2,000, de prevalecer las
actuales tasas de crecimiento demogydfico, & 117 millones, de los que el
31.3 por ciento serdn habitantes rurales y el 68.7 por ciento urbanos,
habiéndose invertido para entonces los porcentajes de camposicién que se
tenfan en 1930.

Lstas cifras explican por si solas la gravedad extremade (ue en un
futuro no lejano puede tener el problema de la vivienda popular en México,
en caso de no atacarse a fondo ¥ con las medidas adecuadas las insuficiencias
actuales, que pueden captarse en forma general tomando como base la referida
"Investigacidn Nacional de la Vivienda Mexicana 1961—1962“, publicada por
el Instituto Nacional de la Vivienda. Sin entrar en sl detalle de las
diferentes zonas y sin particularizar por regionses o ciudades motrices
del desarrollo econfmico, se toman los siguientes datos:

"Al finalizar 196l existfan en el pals 6.605,132 viviendas (3.604,172
urbanas y 3.000.960 rurales) en las que habitaban 6.738,605 familias
(3.669,817 en zonas urbanas y 3.068,788 en rurales), o sea due el nimero
de éstas excedia al de casa habitacidn en un 2 por ciento aproximadamente,
siendo el déficit absoluto de 133,473 viviendas, las cuales se encontraban
repartidas por partes casi iguales entre el medio rural y el urbano;

65,645 para el primero y 67,828 para el segundo, por lo que, tanto en un
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medio como en el otro séleo un 2 por ciento de familias no disponfa de una
vivienda para su uso exclusivo", lo dque confirma en parte que el problema
de la vivienda en México es mds bien de tipo cualitativo gue cuantitativo.

El andlisis de los datos mds importantes sobre las caracteristicas
de las viviendas, sefiala que tenfan un solo cuarto 2.060,162 rurales y
1.436,050 urbanas, que representaban el 68,65 por ciento y el 39.84 por
ciento del total de las existentes en sus respectivos medios. ¥ con respecto
a la superficie y a las condiciones sanitarias y fisicas, se resumé en
dicha Investigacién lo siguente: '

"De las viviendas existentes en 1961, el 46.22 por ciento tenfan una
superficie de 50 metros. cuadrados o menos; el 21.70 por ciento carecla de
agua; el 56.21 por ciento no tenfa drenaje; el 69.2 por ciento no contaba
con ningin servicio sanitario; el 39.12 por ciento no tenia luz; en el
2l,.56 por ciento de las casas los muros se encontraban en condiciones
ruinosas; en las mismas condiciones fisicas se encontraban el 26.85 por
ciento de los techos y, ademds, el 39.45 por ciento &e las casas no

tenian ventanas",.
Relacionando los datos del medio urbanc con los del rural, la situacién

en el pafs ers comparativamente, segin las condiciones sanitarias, como
eigue: ‘
"de cada 100 viviendas sin ventanas, 68 son rurales '

de cada 100 viviendas sin drenaje, 77 son rurales

de cada 100 viviendas sin agua, 85 son rurales

de cada 100 viviendas sin luz, 85 son rurales

de cada 100 viviendas sin ningin servicio sanltarlo, 98 son rurales"
Como no obstante el enorme esfuerzo realizado por los sectores
piblico 'y prlvado crece anualmente el déficit de las necesidades plantéadas,
ya que se¢ considera indispensable edificar alrededor de 300,000 nuevas
viviendas al afio para satisfacer la demanda originada por el crecimiento
demogréifico, ademds de que es urgente regenerar de un 75 a un 80 por

ciento de las existentes en virtud de que carecen de las condiciones ade=
cuadas de habitabilidéd el Gobierno Federal trazé el Programa Financiero
de Vivienda para toda la nac1on, puesto en vigor a partir de 1963 que ha
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permitido activar de manera importante la construcciédn de Casas de Interés
Social mediante la creacién de mecanismos aproplados para lograr una
gerneracidn masiva de ahorros que permitan el acceso de nuevos sectores de
la poblacién a los canales ordinarios de crédito.

Para la estructuracién del Programa Financiero de Vivienda se fijaron
los elementos que debfan intervenir en el mismo:

a) el adquirente, b) la institucidn crediticia, ¢) el equipo
técnico, y d) el Estado. Del adguirente se estimé su capacidad de ahorro,
sefialdndose como limites de ingreso mensual para efectos de la adquisicidn
de una vivienda, entre 750 y 3,000 pesos. De las instituciones de crédito
se valuaron sus recursos y se convino en cue, con reformas legislativas y
facilidades, era factible capacitarlas para hacerlas participar en programs
de vivienda de interés social. Del equipo técnico se concluyé que en el
pals habla capacidad suficiente para cumplir eficazmente la tarea y que
s6lo era necesario fijar las caracteristicas de la vivienda de interés
social. Del Estado, admitido de que normalmente no estd en condiciones
para hacerle frente al prcoblema con sus propios recursos, debido a due
tiene Gue ocuparse de otros aspectos del desarreollo econdémico y atender.
ademis la satisfaccidn de diversas necesidades sociales se orienté su accién
a crear los organismos de apoyo financiero y a constituir el ocapital semilla

para operar los planes.

Estructuracién del Programa

Como primer paso para estructurar el Programa Financiero de Vivienda,
el Gobierno TFederal introdujo modificaciones a la Ley General de Institu-
ciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, que entraron en vigor desde
enero de 1963 y que han operado bdsicamente sobre el funcionamiento de las
siguientes instituciones:

I.- Departamentos de Ahorro de las Tnstituciones Bancarias y Finan-
cieras. | ,

Se les autorizd a otorgar préstamos o adquirir bonos hipotecarios
para la vivienda de interés social, hasta el 30 por ciento de sus recursos.
Entre las condiciones del crédito se fijé el 20 por ciento del enganche sobre
el valor del inmueble, pudiendo reducir el porcentaje mediante garantfas

adicionales.
/Ilgualmente se



Igualmente se les autorizd a establecer "cuentas especiales de
ahorro" para estirular la captacién de ruevos recursos destinados especffi-
camente a la. vivienda de bajo costo; asi como a recibir apoyo financiero
de organismos oficiales. '

JI.- Instituciones de Crédito Hipotecario.

~ Se les faculté para otorgar créditos hasta el 80 por ciento del valor
de los 1nmueb1es, pudlendo ampllarlos cuando existan garantfas ad1c1onales,
asi como para recibir apoyo financiero de organlsmos oficiales.
'S¢ 1les amplié en 10 veces mds su capacidad de pasivo en relacién
con su capital y reservas de capital,'cuandblel aumento cuedara cubierto
con préstamos hipotecarios para vivienda de interés social.

IIT.~ Bancos de Ahorro y Préstamo

Se les autorizé a contratar planes de conjunto de ahorro y préstamo
con grupos organizados de personas, mediante programas de conjuntos de
viviendas unifamiliares o multifamiliares, sujetos a la aprobacién de un
organismo oficial y a las condiciones especiales establecidas para la
vivienda de interés social. Estos programas estardn liberados de cargos
bancarios en virtud de que. se prohibe 1la intervencién de agentes en su
colocacién y de cue la cobranza se hace en conjunto. Ios créditos, a su
vez, se otorgardn escalonadamente.

IV;— AOtras

Se autorlzé a la Secretaria de Faclenda y Crédlto Pﬁbllco, para
erear asociaciones mutuallstas y departamentos de ahorro y préstamo en
los bancos capitalizadores con objeto de ampliar los canales financieros
orientados a planes de conjunto. | -

Camo complemento de las modificaciones de la citada Ley, se dictaron
disposiciones reglamentarias para regular las operaciones en vivienda
popular: ‘ , ' '

a) Los préstamos no excederdn de 80,000 pesos con el 10 por ciento de

v "interés anual cuando se otorgan con recurseos proplios y de
55,000 pesos con €l 9 por ciento cuando se obtengan apoyos de
organismos oficiales, El plazo miximo de-amortizacidén serd de
15 afios. (Para regiones donde los costos de la vivienda son

mayores, se establecieron condiciones especiales de apoyo).
/b) 1las cuentas



b) Las cuentas especiales de ahorro ganardn un interés ligeramente
inferior a las ordinarias, en virtud de cue contienen ventajas
adicionales. No comprenderdn, sin embargo, la obligaciédn
contractual de otorgar préstamos; pero si la preferencia para
los mds antiguos y constantes segin se tengan recursos para ello.

c¢) El organismo de apoyo y supervisidn serd el Fondo de Operacién
¥y Descuento Bancarioc a la Vivienda. OSus operaciones se hardn
en planes de conjunto con un mfnimo de 100 viviendas, cuyos
valores no excederdn de 55,000 pesos, y con interés anual al
9 por ciento sobre saldos‘ihsolutos ¥y en plazos miximos de
15 afios. .

d) Los Departamentos de Ahorro podrdn destinar a préstamos hipote~
carios para vivienda de interés social el 50 por ciento de sus
crecimientos por ahorros, como minimo, y hasta alcanzar el 30 por
ciento del total de su pasivo.

e) El 30 por ciento de las cédulas o bonos de la banca hipotecaria
deherdn tener como cobertura operaciones hipotecarias para la
vivienda de interés social, ya sea cue las nuevas emisiones se
realicen por incremento o reposicidén de valores Que se encuentren
en circulacidne.

Ko obstante que, conforme a la estructura politica del pals, corres-
porde a los Gobiernos de los Estados legislar en los inmuebles de sus loca-
lidades, se ha considerado la posibilidad de simplificar los trdmites y la
reduccidn de los costos derivados de gravdmenes diversos.

V.- Organismos de apoyo

Para operar la movilizacién de recursos, se constituyeron dos fidei-
comisos en el Banco de México, S.A. (banca central): _
l.~ El Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI),
con estos objetivoss
a) Otorgar apoyo financiero a las instituciones de erédito.
b) Fijar las caracteristicas de los créditos que los bancos
otorguen, cuando se concedan con apoyo del Fondo.
¢) Aprobar el monto y caracterIsticas de los planes de conjunto
Gue las instituciones de ahorro y préstamo puedan realizar

con su &poyo.
/de~ HRevisar los



d) Revisar los proygcios -de conjunto de las instituciones de
ahorro y. préstamo y supervisar su ejecucidn.

e) Establecer reglas y tomar las medidas adecuadas para Que los
planes se realicen conforme & las necesidades nacionales y de
acuerdo con las caracteristicas demogrdficas, gcondmicas,
sociales y financieras de cada regidn. .

. 2.~ Kl Fondo de Garantia y Apoyo a los Lréditos para la V1v1enda
(FOGA), con este propésito: o : _

. Otorgar apoyo a las 1nst1tuc1ones de Crédito privadas cue efectilen
operaciones de préstamo con garantfa hipotecaria o fiduciaria destinadas
a viviendas de interés social. Ese apoyo serd concedido para hacerle frente
a estas 31tuac10nes- ‘ K _

a) Falta de pago puntual en que. incurran los adqulrentes de la
vivienda.

b) Insuficiencia del margen de garantia (enganches) a cargo de

.~ .los acreditados. . J ,

¢) Elevacidén de los costos de operacién de los créditos, para que
la tasa de interés no exceda del mdximo fijado.

d) Cobertura de los diferenciales en los costos de las primas de
los seguros de vida, invalidez y dafios Gue se obligan a tcmar
en relacidn con la vivienda de interés social.

Mediante este sistema, ha sido posible otorger créditos a la vivienda
de interés social, hasta por el S0 por ciento y el 90. por ciento del valor
total del financiamiento (para casa v terrenc), en viviendas cuyo precic no
sea. mayor- de 70,000 pesos y con interés del § por ciento a 10 por ciento
anual en plazos de 10 a 15 afios. Ha sido posible, también, dar liquidez
a las instituciones de créditc para los casos en que se eleven los costos de
operacién, se retrasen los pagos de los adouirentes,. se reduzcan. las .
primas por seguros de vida, invalidez y dafios, o se acepten enganches
insuficientes. _

. A cada uno de 105 canales financieros se flgaron condlclones parti-
culares de operacidn, tomando siempre en consideracidn su experiencia y
sus mérgenes de dingreso a programas.de vivierda. FEn todo caso, se
ampliaron sus. capacidades de pasivo en relacidn con su capital v reservas

de capital.



Para determinar al sujeto de crédito, dentro del sector de ingreso ya
sefialado, se considerd dque éste podria ser escogido entre aquelles aue
pudieran destinar de un 20 por clento a un 25 por ciento del ingreso como
cuota mensual, en vilores de.vivienda superiores a 20,000 pesos, incluyendo
terreno y construccidn. o

Junto con las reformas legales, se establecid también un titulo de
crédito inmobiliario, denominado Certificado de Vivienda; cuya finalidad es
proteger a la familia e incorporar, como derechos principales, el usc y la
tranémisiéh de un immueble, dando la facilidad de pagarlo mediante cuobas
periddicas, con ventajas fiscales, al mismo tiempo gue se otorgé el dominio
de la vivienda. . )

Mediante este certificado, el adquirente puede rescatar, ante la
imposibilidad'de seguir cubriendo las amortizaciones, parte de los fondos
entregados.

Como complemento se establecid, ademds, el segurc de vida, invalidez
y dafios, con cardcter obligatorio, aplicando una _rima protegida por
el FOGA. ' ,

El Programa Financiero de Vivienda ha sido estruéturado para operarse
en formgs permanente, pero én condiciones especiales para acelerarse en
el plazo de 40 afios. |

Se ha calculado que el monto total de recursos que pueden destinarse
a la vivienda, mediante la opsracidn de este prograﬁa, ¥ a precios de 1960,
es de 12,097 millones de pesos a los 10 afios, de 28,773 millones a los
20 afios, de 50,470 millonesa los 30 a'ios y de 82,746 millones a los 40 afics,

Sobre la base de calcular un financiamiento minimo de 24,410 pesos
por habitacidn <e interés social, se podrén construir—écumulativamente
484,59, viviendas en los 10 primeros afios; 1.091,97h en 20 afios;
1.813,154 en 30 afios; ¥y 2.819,609 a los LO afios de iniciado el programa.

" Por lo que respecta a la organizacidn adminiétrativa dentro de la cual
se establecen, aplicen y administran las politicés y.programas de vivienda,
s& enumeran los organismos que corresponden al sector piblico y semipublico:

51 Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de Trabajadores del
Estado, anteriormente denominado Direccién General de Pensiones de
los Trabajadores del Lstado, cque desde 1925 ha construido y financiade
viviendas para el sector de sus afiliados.

/El Banco
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E) Banco Nacional de Cbras y Servicios Pdblicos, S5.A., anteriormente
denominado Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas, S.h.,
que construye viviendas desde 1946 y que.ademds canaliza importantes créditos
para construccién por. marte de empresas y de otras instituciones y para el
puiblico en general. 7 : : '

E) Instituto Mexicano del Segurc Social, que desarrolla programas
de vivienda desde 1952 para:.sus assgurados, en determiniddas zonas del
mayor concentracidn obrera. _ S : o

El Instituto Naciomal de la Vivienda, creado por Ley de 31 de
diciembre de 1954 y cue inicié su programa de construccién de casas en
1957, con el propésito de beneficiar a las clases econdmicamente nfs:débiles
y cue es ademds el organismo encargado de coordinar téenicanente los -
programas y los trabajos de investigacidn . en escala nacional.

El Departamento del Distrito Federal, que construye viviendas desde
1936 con el fin de albergar ¢ las familias desplazadas de las zonas sujetas
a reforma ur-ana. , . -

_ la Secretaria de Educacién Pdblica, que a.través del Comité
Admiristrador. del Programa Federal de Construccidn de [Lseuelas, construye
aulaﬁériviendaslpara naestros. .

Ja constructora Irolo, empresa de participacidn estatal, cue construyd
las wiwviendas para el comple jo industrial de Ciudad Sahagiin.-

Pelrdleos Mexicanos, S.A., que realiza programas de vivienda para
sus trabajadores. '

Ia Direccidén de Pensiones Militares y el Banco Nacional del Ejéreito
y la Armada, que construye viviendas para las fuerzas armadas del pais.

Adémés existe la participacidn de obtros Organismos del sector piblico
camo el Instituto Nacioml Indigenista, la Secretaria de Salubridad y
Asistencia, los Ferrocarriles Haclionales de México, 1a Secretaria de
Agricultura y Gamaderia, la Secretaria de Recursos Hidrdulicos, que en
principio efectid construccidnes destinadas para campamentos y que después
quedaron como poblados, y en este mismo sentido, la Comisidn Federal de -
Electricidad. Igualmente han construido viviendas el Departamento de Asuntos
Agriarios ¥ Colonizacidn y las Secretariass de Obras Piblicas y del
Patrimonio Nacional, asi como los Gobiernos de las Entidades Federatives:
y de los Municipios. ' o

/Todos los



Todos los organisnos piblicos y semipdblicos estdn controlados por
el Gobierno Federal a través de la Secretaria de la Presidencia, a la
gue deben presentar sus programas anuales para recabar la autorizacidn
de las inversiones correspomiientes.

Los mecanismos financieros de cardcter naciomal existentes en el
pais de hecho ya fueron enumeracos al precisarse la estructura del
programa financierc de vivienda cue opera principalmente con fondos
provenientes del ahorro internc.

Por lo que respecta a la magnitud relativa de los recursos que
provienen del erario piiblico, se debe destacar el hecho de que los
gobiernos emanados de la Revolucién Mexicana se han preocypado por el
problema de la habitacién, destinando cada vez una provorcidn creciente de
su inversidn total a la construccién de viviendas, misma que se representa
en los siguientes indices: 2 por ciento en 1956-1957; 3.3 por ciento en
19591961 y 7.2 por ciento en 1962-1964. Lo magnitud de este gasto en-
vivienda debe evaluarse considerando que la mayor parte de la poblacidn del
pals tiene bajos ingresos, por lo que el Estado atiende muchisim:.s necesidades
soclales que absorben gran arte de sus recurscs, observdndese que de la
inversidn total realizada durante 1962-196/ corresponde el 23.4 por ciento
a obr~s de beneficio social y dentro de éstas el 26.5 por ciento pertenece
a habitacidn, el L9 por ciento a servicios piblicos, urbanos ¥y rurales y el
2L.5 por ciento a hospitales, centros asistenciales y educacidn e
investipgacién, . ,

Aderds, durante los afios de 1965 y 1966, los organismos del sector
piblico a que se ha hecho referencia realizaron programas por 58,636
viviendas, con una inversidn de 3,592 millones de pesos, las gque se calcula
que se incrementardn para 1970 en 83,7L3 viviendas, que representardn una
inverisén adicional de cerca de 5,000 millones de pesos.

En México camo en todos los paises del mundo, el proceso de la
inflacidn se presenta en términos de una disminucidn del poder adouisitivo
de la moneda. ‘ _

Segin el Indice general de precios al mayoreo, recopilado por el
Bando de México (banca central), el peso de 1966 perdié el 70 por ciento
del poder adquisitivo cue tenia en 1945. El CGobierno, pmra reducir la
amenaza de la inflacién, por lo general establece medidas como €l control

/de precios



de precios a los articulos de primera necesidad, precios de garantia a la
produccidn agropecuaria, salarios minimos suficientes y otras determinadas
por la politica eTonémica nacional, que permiten a la -poblacién del pais
elevar su poder de compra, con lo que -se contrarresta en-una forma definitiva
el fendmeno inflacionario. ‘

. La tendencia de la actividad constructora en México es:la resultante
del esfuerzo que realizan el pueblo ¥y &l gobiernc unidos, pard elevar las
condic?.ones generales de vida y para lograr el desarrollo general del pais.

Ya nadie duda de la importancia de las-cbras piblicas, que de hecho
const.ituyen uno -de los a.spectos fundamentales de la politica soc:l.al y '
econ&nuca, del pais. . ' S

' las inversiones en obras piblicas en México han aumentade de 360
millones de pesos en el afio de 1925 & uha cifra super:xor a 8,000 mlllones
de pesos en la actualidad. ' B '

{! la inversién del sector privado en materia de obras de construccién
se ha ido también incrementando al grado de que de 1615 millones de pesos en
1955 se elevé a mis de 4,500 millones de pesos en 1966, ' :

Por 1o que respecta 4 los costos de los principales materinies de
cqnstruceién oue.se utilizan en las viviendas, tales como arena de mina ¥y
ava, concreto premezclado, cemento tipo portland, 'a'.cerb'astlrixcfuiai,
oque, tabique rojo recocido, calidra, yeso y tablas para cimbra, podemos
nalizar su evolucién tomande como Irdice 100 los precios ‘de 1960.
De los anteriores materiales enumerados, el indice ;L)rémediopara el
efto de 1954 fue:de 65.66, el que se elevd a 118.34 en el afic de" 1966
Estos datos corresponden a la ciudad de México. o ’

" fIIT.- BSTADO
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11.~ ESTADO ACTUAL DE La PREFABHICACION
En varias ocasiones la prefubricacidn de viviendas en Méxica se ha
intentado, sin embargo en la mayoria de los casos ha fallado o no;ha
gustado a la gente,
- Las fallas se han debido princlpalmente a la rudimentaria mccani-
zacidn que existe en el ramo de la construccidn de viviendas en México,

Por otro lado la gente no acepta los multifamiljares y aidn en las
casas unifamiliares no yuiere que su casa sea igual a las otras.

Ademds los sistemas de prefabricacidn por muros completos fulld por
la rudimentaria o hechizs maquinaria con que fabricsban. ]

La prefubricacidn pesuda se hu detenido debido a4 gue en el pals’
la mano de ¢bra es barsta y abundunte y en ocasiones se encuentra desodpa
pacién. Por otro lado la mecanizacidn es cura, sobre todo cuando se tr%ta
de maquinaria pesada. , |

Lo que ha tenido éxito y estd aumentando su demanda son las estruc-
turas metdlicas prefabricadas pars vivienda, E

Puede considsrarse que en México, las industrias de elementos meté*
licos livianos prefabricados ya estdn desarrolladas,

Este impulso se ini¢id con el Comité Administrador del Programa
Federal de Construccidén de Escuelas, que inclula snexs & las aulss la
vivienda del Maestro. | \

E1l Instltuto Nacional de la Vivienda ys se ha orientado hacia la
prefubr1cac1Qp de elementos metdlicos livianos.

Empezd construyendo una casa piloto completa de 75 m y 3R, en
4,52 Hs, hombre, después con el spoyo de la industris priveda logré la
primera casa prefabricuda incluyendo los puneles que formaban los muros
¥ que fue posible levanturla en un plan de exposicidn en un dia.

Mds tarde, en un ingenio azucarero, logrd su primera aplicucién
construyendo 100 casas desde el trazo, la urbanizacidn del terreno y la
construccidn en 60 dias y ahora buscando una casa burata a la altura de
la capacidad econdmica de la mayoria del puseblo, estd desarrollando |
estructur.s con wn ¢osto de § 1,554.00 por 30 m?, éusceptible de termi-
narse en plan de esfuerzo propic familiar y transformarse en unz casa de
requerimientos minimos con un costo directo total de $ 8,300.00

Esta casa tiene el atractivo de crecer fdcilmente y complementarse.

/II1.~ TEGNICAS
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iII.- TECNICAS Y DISEfios DE VIVIENDAS QUE TIENEN
EbPECIAL ‘IMPORTANCIA EN-EL PAIS

Uno de los sistemas que empiezan a difundirse en México y que ha
Bustado, es el de los paneles prefabricados en los que se utiliza
Tezontle, que ez un material volednico ligero y que se combina con arsna -

y cemento, ' ' '

Estos puneles se producen en un plan industrial, aceleran su fraguado
con curado en autoclave, Estdn modilados a- 30 y 60 em, de ancho, tienen
10 cm. de grueso y su longitud normal es de 244 cm,., pero puede variar.

Las uniones de los puneles se han hecho con epoxy, substancia sinté-
tica de gran capocidad eldstica y de aglutinamiento, -

.Los paneles se arman por temperaturs en los muros y de acuerdo con -
el cdlculc para laus cargas en losa, |

Las instalaciones eléctricas ¥ sanitarias se pueden ahogur previamente.
. “Se hacen machihembrados, 1o que aumentus la resistencis en la unién.

Son suficientemente ligerps, lo que permite el manejo & mano si fuese
necesurio, o bien una mecanizacidén ligera en sistemas masivos. '

Una de sus principales ventéjaS‘es la de poder dejur las superficies
expuestas aparentes,. ya qus su ﬁresentacidn es agradsble, su superficie -
sumamente resistente y ademéa es posible que tenga diferentes tonalidades
segin el color del Tezontle y la arena usada, s

fomo el Tezontle es un material veolcdnico ligero esponjado, le otorga
gl punel un mayor aislumiento térmico-acistico y le permite minima
absorcidén de agua. )

Los.iqdusﬁriales de México-han—presentédo al Instituto de la Vivienda
otros sistemss de fabricacién de viviendas.

no, por ejemplo, es una cuasa Monolitica en concreto armado, que se
cuela in situ, pero que puede ser trasiadada si fuese nécesario, La casa
se spoya en un cilindro colado monoliticamente con ells sobre la superficie
del terreno y comec el centro de graveddd coincide con el centro de curga,
es sumamente estuble, Se construye en 5 dias y su costo es b&JO-

Otro sistems que se ha experimentado en México es a base de mufos colocudos
en el lugar y que son de concreto armado, usando moldes de aleacidn de
Aluminio, de patente norﬁeamericana, 8u calidad es realmente sorprendente,

El sistema permite la fdcil adaptacidn s los psrtidos arquitectdnicos
tradicionalmente aceptados por el pueblo.

' /IV.~ FACTURES
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IV .~ FACTORES DETERMINANTES DE IOS COSTOS

México a través del Instituto de la Vivienda buscs viviendas gque con
el minimo de mantenimiento garanticen una duracidn minima de wma vez y
media el perfodo de crédito.

Creemos que en un plan industrial, repetitivo, serd posible producir
bajo control de calidad, |

Por otre lado, sélo en un plan de produccidn en serie serd posible
construlr barato y en cuntidades suficientes como paru sbatir el
déficit habitaciomal,

Se han buscado ademds materiales que puedun substituir con ventajas
a los tredicionulmente usados, porgue no obstante que la industria de la
construccién estd muy adelantada, en programas masivos podriaz presentarse
escasez de algunos materiales y el consecuente incremento de precios,
algo que sdlo podris evitarse cuando estos msterisles se puedan substituir.

Con la industrializacidn de algunos élementos, tales como ventunas,
puertus, guurdarropas, ductos saniturios, ete,, hemos padido comprobar
que ls calided awmenta y los costpsise sbaten.

Una sol.. industria del pais, seria capaz de entregirnos todas las
ventanas que estandarizadas necesitemos, en breve plazo, wsbatiendo su
costo cusi a la mitud y aumentundo su calidad casi al doble.

Al ser ventunas estandarizadas, otra féurice puede ofrecernos vidrio
templado o inastillable casi al mismo precio gque el vidrio pluno estundard,
Y& que no tendrian désperdicio, |

Industrias del Mueble, muy importantes, han logrado disefios especificos
para la vivienda de interés social, alcunzande gran economia, bajo una
produccidén en serie controlada y estundsrizada,

Uno de los éxitos uds importantes del I.N.V. es el ducte sanitario, sisterna
que ha logrudo gran reduccidn en el costo de une instslscidén hidrdulica
para vivienda,

Bl ducto es revissble, sus materiales gursntizan el minimo de mante-
nimiento, la eficiencis de los muebles se aumenﬁé y el costo se abatis. |

/En el



En-el mismo capitulo hidrdulico se tiene para-viviends popular otro
que se prefabrica y. se coloca ashoguado en el murc, que no obst:ante que ya
no ey revisable, se gurantiza su culidud y buen uso por pruebus previas,
Estd modulado al msterial de luu paredes.y su velocidad de instalacién’
es mixims, Los desaglies son tumbién prefubricados y corren shogados en
el piso., Es un sistems muy conveniente pard viviendas econdmicas
unifumiliares,

De los cuarents y dos y medio millones de gente que tiene Meéxico,
catorce millones foman ls poblucidén econdmicumente activa, o sea el
32.5 por ciento. De esta dltima cifrs once millones tienen ingresos por
trabsjo y equivale al 27 por ciento dela poblacién total,

El 90 por ciento de lu gente .gque tiene ingresos por trabsjo, gana
apenas de $ 500,00 M.N. a2 $ 1,250.00 mensuales.,

. Estu gente, con un crédite a 15 afos sblo podrfa alcunzar a pégar
una casa cuyo costo directo de construccidn sea de- § 8,000.00 a
18,000.00 como miximo., Esto permitiria para una casa de 3 recdmaras con
60 m2 de construccidn, un costo de § 300,00 mg. A este tipo de-vivienda
se le conoce ‘en Mexico como '"Popular®, ' '

Bl 8,00 por ciento de la poblacidn con ingresos por trubajo que
equivale al 2,2 por ciento de la total nacional obtiene ingresos que van
de § 1,250.00 & § 3,000,00 mensuales., Este es el grupo indicado’ pars
adguirir una casa cuyo costo directo de construccidn oscile entre
$ 25,000.00 y 40,000.00 y que se conoce como vivienda de inberds sociual,

- la gente cuyos ingresos son mayores de § 3,000,00 mensusles
representan el 2 por ciente de la poblacidn con ingresos por trabajd y
equivalen escasumente al 0,5 por ciento de la poblacién totul nacional.
Estu gente ya puede obtener una vivienda de interés medio o de lujo.,

Buscunde resolver el problema de la vivienda populur y el de la
vivienda de.interés social, el Instituto Nucionazl se ha orientudo a la
tipificucidn de casas, ‘

Para dicha tipificueidn considerd:

lo.~ la capacidud de pugo de la gente y- el costo relatlvo de

construceidn de 1la vivienda. ' -

20.~ El clima,

30.~ . E1l patrén-de vivienda,

. Lo.~  lLa estundurizacidn de elementos, -

/E1 Instituto



. E1 Instituto se apoyd en el Diugnéstico Econdémico Regional, elaborado
por su actual Direector Generul, el Lic. Fernando Zamora Milldn, quien con
ayuda de equipo técnico importante y oor superposicién de planos, encontrd
siete regionss naturales del pals que se identificuban con regiones
econdmicas.

Dentro de estus zonas se encontraron ciudodes que mostraron costos
altos, medios y bajos de muteriales de construccidn y de salérios, lo que
obviumente tendrfa influencla en los costos unit:rios y finulmente én el
 costo directo total de construccién.

Pora €l caso de tipificucién de viviendas se simplificé al mdximo
el clima, analizsndo aquellos que podrian modificar radicalmente el
concepto y solucidn arguitectidnica., Pars el pais,.se lleguron a considerar
los climus: : | ‘ |

C4lido htmedo con altus temperaturas anuales; alta humedad relativa,
sin invierno definido y en donde era necesario aprovechar los vientos
dominantes. ‘ '

El cdlido seco, con altus temperaturas todo el afio, buja humedad
relativa, sin invierno definido y donde se deberis buscaér proteceidn a los
vientos dominantes, ' .

El extremoso, con altag temperzturas en veruno y bajes temperaturas
en invierno, con bajs humedad relativa, buscundo protececidn de los vientos
dominantes, _

El templado con ligerss wvuriantes anusles de temperatura, huiedsd
relativa intermedia, buscundo el aprovechamiento de los vientos en versno y
proteceién de ellos en invierno,

Finalmente el frio, con temperaturas Lajus todo él afio, mmedad rela-
tiva intermedia, con invierno acentuado y buscando lu proteccidn de los
vientos dominantes,

El patrén de vivienda, o sea la casa gue representa a uny zona ¥
que es el producto de la influencia de los hibitos y costumbres de esa
gente se considerd también para la tipificacién.

Sirvié de apoyo lz experiencia del Instituto a través de sus trece
afios de accidn, que permitid seleccionar las partidas arquitectdénicus que
la gente de determinado lugur mgs acepta. |

~ Como se ha sefiulsdo anteriormente, la estandarizacidén de elementos y
su aprovechamiento en las viviendas tipificadas repreéenta grandes ventajas

" de costo, culidad y programuciopes masivas.
/PROPOSICIONES
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V.= PROPCSICIONES

Por todo lo anteriormente sxpuesto, se propone:

l.~ Establecimiento de Unidudes Experimentales, en las diferentes
regiones del pais en donde se prueben, con planes de investigucién sistemd-
tica, viviendas prefabricadas.

Pars lograr lo anterior se requiere disponer de un fondo permu-
nente, gque se integre con aportusciones de los Organismos Internacionzles
que apoyan los trabajos de investigucion en este cumpo y de los fubricantes
nacionales que se benefician con los programas mesives de construccidn de

L8 LA

casas de interés social y popular,

2.~ Una lubor de difusidn & escala nacional o regionsl, de lus casas
ya experimentadas, para que la poblacién entiends las ventajus cus tienen
en los aspectos econdmicos y técnico arouitectdnicos, y las acepten.

3.~ Intercambio permsnente de experiencias internacionales en
prefabricscidén a nivel técnico.

ho- Planificuacidén integral de la industria de lu construccidn nacional,

- pura que satisfaga los requerimientos de los progremas masivos de vivienda,

encauzundo su actividud & la prefabricucidn.

5.~ Ejemplificur, » kase de edificios prefabric:dos en los nicleos
urbanos, para que €l pueblo acepte wna formu diferente de vida, cue permita
el surgimiento de la prefubricucién pesada.

»
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