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PROGRESOS RECIENTES EN LA ESTADISTICA DE CONSTRUCCION
EN ESTADOS UNIDOS®

1, Introduccion

Cuando a mediados de 1959 se asignd a la Direccidén del Censo la responsabili-
dad de preparar las series estadisticas bisicas sobre construccidn, la Direccidn
recibid un doble encargo. En primer lugar, debia continuar las series estadisticas
sobre construccidén existentes hasta tanto fuese posible reemplazar los datos por
cifras de mayor wvalor. En segundo lugar, debia introducir, tan pronto como fuera
posible, mejoras en tales series.

Durante el ano 1960 se hicieron varias revisiones importantes en los datos
publicados, inclusive la introduccion de una nueva serie sobre construcciones resi-
denciales iniciadas y el reajuste completo del sistema de recoleccidn y del programa
de publicacidén de datos para el caso de los permisos de construccidén. Debido a la
amplia divulgacion que tuvieron esos dos cambios, suponemos.que el lector esta fami-
liarizado con lo hecho en el curso de ese ano. Este trabajo se limitara, por lo
tanto, a una discusion de los cambios introducidos durante el afio 1961 en las series
estadisticas publicadas por la Direccion del Censo y al trabajo actualmente en
proceso pero no dado a conocer aiun. Esta enfocado mas hacia la parte substantiva de
las acciones tomadas que a las razones determinantes de los camblos. Dejo a mis
colegas en este programa la discusion mas completa de los antecedentes de las series
estadisticas de construccidon y de la necesidad de su mejoramiento.

En las consideraciones siguientes me propongo abordar varios aspectos del
trabajo de la Direccidn del Censo., Estos aspectos sons construcciones residenciales
iniciadas; permiscs de construccion; ajustamiento estacicnal de las series sobre
construcciones residenciales iniciadas y permisos de construccion; valor en funcidn
del trabajo terminado de las construcciones nuevas; adiciones, modificaciones, repa-
raciones y reemplazos (en las viviendas); el trabajo actualmente en marcha para el
desarrolle de procedimientos dirigidos a medir los cambios en les costos o preclos de
la construccidn; y la investigacion mensual, que se iniciara proximamente, para
obtener informacion sobre el columen de ventas y levantar un inventario de las nuevas
casas para una familia que no han sido vendidas.

JIl. Construcciones Residenciales Iniciadas

Desde el punto de vista del compilador de los datos, el marco general adoptado
en mayo de 1960 para la nueva serie sobre construcciones residenciales iniciadas
parece haber resistido hasta ahora la prueba de la experiencia sin tropezar con
mayores dificultades. . Han aparecido alguncs puntos de conflicto, pero probablemente
no sean se caracter fundamental. El primero de ellos ha sido la irregularidad, a
veces grande, de la serie durante 1960--problema que presumiblemente surgid por lo
menos, en parte, como resultado de la magnitud del error de nuestreo de la serie
(error que ahora se ha reducido en alguna medida) y, en parte, durante algunos meses,

$ Desarrolle del irabajo presentado por Samusl J. Dennis, Chief, Construction
Statistics Division, Bureau of the Cemsus, en la reunion anual de la American
Statistical Associaticvn (Nueva York, Diciembre 28, 1961). Esta traduccion ha
sido preparada en la Sscretarfa del IASI para distribucidén entre los participantes
en el Se@inario Iatincamericano sobre Estadisticas y Programas de Vivienda, que se
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por las condiciones extraordinariamente severas del clima ese ano. El segundo
problema es el de la constante dificultad para efectuar un ajustamiento por la
variacion estacional en una serie para la que s0lo existen datos para un ano o
dos. Estos dos problemas fueron atacados durante el afno,pero unicamente para

el primero se ha encontrado una solucidén, aunque solo en forma parcial.

Para reducir la variabilidad de muestreo de la serie de construcciones resi-
denciales iniciadas se redisenaron en 1961 las muestras para las dos encuestas
componentes de campo que sirven & esa serie, incorporandose los resultados durante
el afio en las series globales. Estos cambios resultaron del primer ano de expe-
riencia con la nueva serie, la que indico que era necesario dar mayor importancia
tanto a la variancia entre lugares distintos en lo que se refiere a la utilizacion
de permisos de construccién como a la necesidad de una muestra mayor y mas efi-
ciente en las areas no sujetas a permisos.

En la encuesta sobre uso de permisos de construccién (que se realiza mensual-
mente con el fin de proporcionar una base para convertir los ""permisos'" en obras
realmente iniciadas se aumentd en un tercio el numero de unidades primarias de
maestreo (condados, grupos de condados, o areas estadisticas metropolitanas estan-
dares). Este cambio llevd el numero de unidades primarias de muestreo de 70, mas,
aproxXimadamenis, seis lagarcs gue expiden permisos de construccion y cuya imnortan~
cia es tal que fueron incluidos indiv1dualmente por sus propios méritos, a 95, mas
otras 18 areas individuales. Al mismo tiempo, la muestra de jurisdicciones indi-
viduales que expiden permisos de construccitn casi fue doblada, de 223 a 43l. Al
hacer esto, las razones de muestreo para los lugares.especificos individuales que
expiden permisos se redujo mas que proporcionalmente, y el numerc de unidades de
habitacion inclufdas en la muestra total disminuyo aproximadamente a la mitad.
Hasta el momento en que se adopto ese cambio, la muestra cubierta por la encuesta
sobre uso de permisos abarcaba un promedic por mes de aproximadamente 12 000 uni-
dades de habitacién; luego del mismo, el numero de unidades cubiertas mensualmente
fue en promedio de alrededor de & 000. Los resultados de la nueva muestra fueron
introducidos por primera vez en la serie en el informe correspondiente al mes de
enero de 1961,

Aparte del nuevo diseno de la muestra, no se han hecho cambios en el proce-
dimiento de la encuesta ni en los métodes de estimacidn, La estimacidn de cons-
trucciones residenciales iniciadas en las areas que expiden permisos de construc-
cién continfia basandose en las informaciones de los permiscs expedidos en c¢ombina-
cion con una encuesta mensual de campe. En dicha encuesta se selecciona una
muestra de permisos. Luego se hacen entrevistas, generalmente por teléfono, a los
duencs o constructores de determinados proyectos individuales con el fin de saber si
los edificios correspondientes han sido ya iniciados y, en ese caso, cuando. Para
las construcciones que no se han iniciado al terminar el mes de expedicion del
permiso se reitera sucesivamente cada mes su situacion hasta que se informe la
iniciacion de la construccién o el abandono del proyectoc. La proporcion de unida-
des iniciadas en cada mes, en relacidn con los permisos otorgados en el mes, segun
resulta de la encuesta, se aplica luego a las estimacicnes mensuales del total de
permisos expedidos que se derivan de los irnformes enviados por correo por los
fu301onarios a cargo de:los permisos de construccidn, para llegar asi a la estima-
¢ion del nGmero de construcciones r951denc1ales'in1c1adas en los lugares que
extienden permisos de construccion.

Fr i concuesta sobre construcciones residenciales iniciadas en las areas donde no
se requiere permiso, la muestra fue redisefiada y ampliada durante el ahno 1961, ¥y
los resultados incorporrdos en la serie a partir del informe correspondiente a

marzo de 1961. El numero de unidades primarias de muestreo se aumento de 70 a 95.
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amero de segmentos en los cuales se realizan encuestas intensives de campo,

Pitro de estas unidades primarias de muestreo, se aumentd simultfneamente de unas
140 a 189. Los segmentos mismos fueron seleccionados en una forma algo mas efi-
ciente con el fin de reducir el error de muestreo. En los demas aspectos, la
encuesta continia sin cambios. Dentro de las 95 unidades primarias de muestreo se
entrevista mensuslmente una lista fija de fuentes bien informadas (funcionarios
publlcos, instituciones de préstamo, distribuidores de materiales de construcC1on,
empresas de servicio publicos, y otros) con el fin de obtener informacion sobre la
iniciacion de construcciones de nuevas viviendas de que se tenga comocimiento en
los lugares, dentro de las unidades primarias de muestreo, en los que no se requiere
permiso de construccion, La informacion asi suministrada por estas fuentes se
controla mis tarde mediante visitas de campo. Finalmente, en una operacion de
campo intensiva se cubre una submuestra de areas (o segmentos) dentro de las unidades
primarias de muestrec a fin de localizar, mediante observacidén visual, otras construc-
ciones residenciales iniciadas dentro de esas areas. Se prepara entonces la estima-
cién del nimero total de obras iniciadas dentro de las areas gque no expiden permisos
de construcclong el que es igual al total de las unidades declaradas por las fuentes
consultadas, mas una estimacion de las unidades que fallaron en informar, basada en
los resultados de la encuesta intensiva de campo en los segmentos.

Como consecuencia de los cambios en el disenio de la muestra para las dos
encuestas (la de uso de permisos y la de construcciones residenciales iniciadas en
las areas donde no se requiere permiso), el error de muestreo del nivel de las esti-
maciones mensuales finales del numero de construcciones residenciales iniciadas ha
sido reducido de un .cuatro y medio por ciento a mas o menos tres y medio por ciento9
al nivel de una vez sigma. La introduccidén del nuevo disenio de muestra no causd,
sin embargo, discontinuidad alguna en la comparabilidad de las series durante el

ano 1961.

La disminucion del error de muestreo en la encuesta de construcciones resi-
denciales iniciadas puede haber contribuido a la reduceion de la irregularidad de
lag series finales ajustadas para variaciones estacionales durante 1961 en compara-
eion con 1960. Sin embarge, no debe atribuirse necesariamente teda--¢ la mayor parte--
de la responsabilidad en la suavizacion de la serie al menor error de muestrec. Una
posibilidad es que la serie sea efectivamente mas irregular en un aflo en que, como
1961, las fuerzas economicas fundamentales han tendido a empujar sostenidamente la
serie hacia arriba. El comportamiento de la serie relativa a permisos de construc-
cion, ajustada  para var1ac1ones estacionales durante estos dos anos, pareceria con-

firmar tal hipotesis.

Ademis de las dos encuestas mencionadas mas arriba, el conjunto de encuestas
de campo desarrolladas en 1960 para los fines de la nueva serie sobre construcciones
residenciales iniciadas, incluye también una serie continua .sobre cobertura de
permisos, Esta encuesta tiene por objeto determinar la medida en que se ejecutan
construcciones residenciales en areas donde se exige permiso de construccion, sin
cumplir con el requisito de obtener tal permiso. En la encuesta sobre cobertura de
permisos se selecciona un area de muestreo entre las areas que exigen permisos, y se
investiga cuidadosamente con el fin de identificar todas las unidades de vivienda
iniciadas durante los dos meses transcurridos desde investigacion anterior. Las
unidades que se localizan mediante observacion visual se comparan, entonces, con los
registros de permisos otorgados a fin de determinar qué unidades estan cubiertas con
permisos y cuales no. En los casos en que, al tiempo de la primera visita a la
oficina de permisos no se descubre el permiso, se hace posteriormente un examen cada
dos meses a fin de determinar los casos en que el permiso se obtiene luego de ini-
ciada la construccion.
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Los resultados de la investigacidén sobre abarcamiento de permisos no se utili
zan todavia en el calculo de las estimaciones del numero de.construcciones residen-
ciales iniciadas. Debido al reducido tamefio de la muestra y, lo que acaso es mas
importante, debido al peligro real de que la encuesta realizada en la construccion
misma pueda haber inducido al constructor a sacar un permiso. que de otro modo no
bubiera -soelicitado, no se sabe todavia con claridad si los resultados de esta en-

- cuesta pueden utlllzarse directamente en la estimacidn de dicho numero. Por el
momento esta encuesta se contintia realizando y se esta haciendo una investigacion
-mayor de los resultados. Enfretanto, la tolerancia para las.unidades iniciadas en
areas que requieren permiso, zin el cumpl}.miento de este reguisito, continlia determi-
nandose en la misma forma que cuando se adoptd la nueva serie en 1960, es. decir

. mediante el uso de datos derivados del Inventario Nacional de Viviendas de 1956. El
mantenimiento de estimaciones basadas en relaciones determinadas en 1956 no se con-
sidera totalmente satisfactorio. Sin embargo, tanto el Inventario de 1956 como la

. actual encuesta de abarcamiento de permisos parecen indicar que practicamente todas
las construccidnes residenciales en las areas sujetas a permiso estdn cubiertas por
perimisos de construccidén. Por lo tanto, el usoc continuado de la relacién corres-
pondiente a 1956 no parece constituir un problema importante.

III. Permisos de Construceion

El principal cambio introducido en 1961 en la publicacion de los datos sobre
permisos de comstruccién ha sido la ampliacién de los informes resumidos anuales.
Para.el ano 1960 existen dos de esbos informes que se refieren dlrectamente a los

: onstraoceidn en una escala nacional.

El primero de estos informes, incluido en la Serie C40 de los Construction
Reports de la Direccién del Censo, provee un total anual del numero de unidades de
viviends para las cuales se extendieron permisos de construccion (o se otorgaron
contratos para construir viviendas con fondos publicos) para cada uno de los lugares
donde se exige permiso. El informe anual correspondiente a 1960 es la continuacién
de una serie ya establecida de publicaciones preparadas anualmente quizas durante la
ultima década. Sin embargo, el informe de 1960 difiere de los anteriores en dos
aspectos. Primero se ha aumentado el numero de lugares que extienden permisos. Para
1960 este informe cubre todos los aproximadamente 10 Q00 lugares que la Direccion
del Censo tiene actualmente registrados, en todo el pais, como lugares en los gue
se extienden permisos de comstruccidon. Esta cifra se compara con la de aproximada-
mente 7 300 para 1959 y para varios ancs inmediatamente anteriores a esa fecha. En
segundo lugar, se ha incorporado mueva informacion. Hasta 1960, el informe daba
solamente una cifra total anual para cada ciudad, y el numeroc de unidades de propie-
dad publica aparecia incluido en dicho total. Sin embargo, el informe de 1960
presenta tambien una distribucidén del numero de unidades segun tipo de estructura,
para cada lugar que expide permisos que haya extendido permisos para dos o mas
construcciones familiares.

El segundo de los informes anuales sobre permisos de construccion, incluido en
la serie Ch2 de los Construction Reports, representa una innovacion con respecto a
10 que existia anteriormente. Resumenes, en cierto modo similares, se hicieron para
el afio 1959 y, con menor detalle, también para el ano 1958, Sin embargo, el informe
correspondiente a 1960 difiere en dos aspectos principales del informe de 1959. En
primer lugar, los totales anuvales para 1960 se presentan tanto para la lista com-
pleta de aproximadamente 10 000 lugares conocidos que extienden permisos como para
la lista de 3 014 jurisdicciones que extienden permisos e informan mensualmente, y
para las cuales se publican tabulaciones mensuales en la serie ch2, Asi, estos
cuadros suministran un r. sumen ampusl para todos los lugares conocidos que extienden
permisos. Ademas, los cuadros permitencomparar los totales anuales de los lugares
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’% inforrf.an mensualmente con los totales de tgdos los: lugar"'es que extienden permj;-,
5, no gelamente para la totalidad de la nacion sino tambien para regiones especi-
ficas, Estados y areas metropolitanas., En esa forma la cobertura de las cifras
mensuales resulta mas ficilmente comprensible. Un segundo aspecto en. que el resu-
men anual de 1960 es nuevo, gs el de la incorporacién de totales para cada una de
las 215 areas estadistlcas letropolltanas estandares ya que el informe de 1959 no
oontenia ningin dato sobre areas metropolitanas Y la publicacion mensual sélo in-
cluye cifras correspondientes a unas 42 de las areas de mayor actividad.

Ademas de los cambios en los informes anuales sobre permisos de comstruccion,
durante 1961 se introdujo un cambio en la publicacidn mensual de los datos refe-
rentes a permisos mediante un aumento en la cobertura de la serie mensual ChO.
Durante 1960 este informe incluyd los 3 014 lugares en que se basaban las tabula-
ciones mensuales. Sin embargo, a partir de marzo de 1961 se agregaron aproximada-

-mente. 200 lugares a la lista incluida en este informe a fin de cubrir aguellos que
habian tenido actividad de construccion residencial en el atio 1960. (No obstante,
los totales mensuales tabulados y publicados en la serie Ch42 continlan basandose en
los -3 OL4 lugares a fin de no producir una interrupcion en la serie resumen como
resultado de un cambic en el numero de areas informantes).

Un tercer paso en la mejora de los datos sobre permisos de construccion en
1961 consistié en la realizacion de una encuesta entre, aproximadamente, 1 400
condados y municipios con sistema de expedicion de permisos, a. fin de determinar
la cobertura geografica exacta de cada uno de los sistemas. Esta encuesta era
necegaria a fin de que la cobertura precisa de los varios sistemas pudiese ger
comprendida mejor por los usarios de datos referentes a cada uno de los lugares
que expiden permisos, y también a fin de que la investigacidén sobre construcciones
residenciales de viviendas en areas que no exigen permiso pudiese efectivamente
limitarse a tales lugares. DEsta encuesta sobre la cobertura geografica de estos
sistemas de permiso se 1levo a cabo enviando a cada condado y municipio que extiende
permisos de construccidén, un cuestionario con la lista de todas las localidades in-
corporadas del condado o municipioc preguntando si cada una.de ellas esta bajo el
sistema de permisos del reapectlvo condado o anlclp4n- En el cuestionaric utilizade
para la encuesta se preguntd también si la jurisdiccidén del condado o municipio en
materia de permisos de construccidn se exitende mas alla de sus limites legales, ¥y
si existe alguna superposicion de jurisdiccidn en la expedicion de permisos, con
respecto a otros condados o municipios. Se espera que con base en las contesta-
ciones que ahora estan llegando (la mayoria de ellasya ha sido recibida) sea posible
conocer, mucho mejor que hasta ahora, los limites geOgraflcos precisos a los cuales
se refieren los datos sobre permisos de construccion. Este estudio no constituira
una publicacion separada, pero aumentara la exactitud de las estimaciones del numero
de comstrucciones residenciales iniciadas y permitira que la Direccion del Censo
suministre a los usuarios de los datos sobre permisos que se publican en las series
chOQ y ch2 de los Construction Reports, descripciones mas. precisas de las areas a
que se refieren los datos.

1Los cambios intrcducidos en el ano 1961 en las cifras relativas a permisos de
construceion han reducido, aungue 1o suprimido, la principal limitacion de los datos
sobre permisos de construcclon re51denc1a1—-su falta de una cobertura geografica
amplia. Para el pals en total, segin resulta de las encuestas de comstrucciones
residenciales iniciadas, aproximadamente 84 por ciento de las nuevas construcciones
residenciales en 1960 tuvo lugar dentro de las 10 000 areas que extienden permisos.
S6lo este 84 por ciento es el que se resume en las ediciones anuales de las series
Ch40 y Ch2 de los Construction Reports.
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La proporcion de la cobertura geograflca de la construceidn residencial reprd[
sentada por los permisos de construccion no es de ninguna manera uniforme a traves
de todos los Estados Unidos. En algunos Estados, los permisos.cubren practicamente
toda la nueva .construccion residencial. En otros Estados los permisos cubren una
proporcion s;gnificativamente menor. La misma observacion se aplica también en lo
que respecta a las areas estadisticas metropolltanas estandares. Por esta razon,
las cifras resultantes de permisos de construceidn residencial, alin cuando cubran
todos los sitios conogidos fue expiden permisos, deben usarse ¢on sumo cuidado en
el caso de comparaciones entre Estados o entre areas metropolitanas; su uso mas
adecuado es en las comparaciones de la construccion emtre distintos periodos dentro
de un Estado ¢ un area metropolitana en particular..

IV. Ajustamiento Estacional de los Permisos de Construccion
¥ Construcciones Residenciales Iniciadas

Permisos de construccidn

. Comenzando con el informe correspondiente al mes de junio de 1961, se intro-
dujo una nueva serie, ajustada por estacionalidad, del numero total de nuevas uni-
dades privadas de habitacion autorizadas con permisos de construccion, de acuerdo
con las estimaciones hechas para los 10 000 lugares que expiden permisos. El origen
de la nueva serie ajustada se llevo a enero de 1959. Como habia llegadoc a ser
evidente que el nimero de dias de trabajo durante el mes tiene uma influencia impor-
tante sobre el volumen mensual de permisos extendidos, la serie sobre permisos fue
convertida a una base promedic por dia de trabajo, antes de calcular los factores
estacionales. - E1 periodo usado para el calculo de la.estacionalidad fue el de siete
anos comprendidos desde 1954 a 1960; para este propdsito, la antigua serie (basada
en tabulaciones para unos 6 600 lugares) se encadeno a la serie referente a los
10 000 lugares, para la cual se disponen de datos mensuales solamente a partir de
enerc de 1959, lograndose con esto una serie que se remonta a 195k,

' La nueva serie ajustada por variacion estacional es visiblemente mas suave en
sus movimientos que la serie que reemplaza. Con este nuevo ajustamiento, asi come
con él anterior, la serie referente a permisos es también mucho mas suave que la
serie relativa a comstrucciones residenciales iniciadas, ajustada por variacion
estacional. En consecuencia, algunos analistas del ciclo econdmico estan comenzando
a dar mas énfasis a los datos de permisos que a los de construcciones residenciales
iniciadas para propositos de andlisis del ciclo a corto plazo. La serie sjustada
referente a permisos no solamente es mas suave, sino que parece razonable suponer que
los permisos de construecién constituyen una serie que tiende a moverse un poco
adelante de la serie relativa a construcciones residenciales iniciadas.

Construcciones residencisales iniciadas

Al mismo tiempo gue .se realizaba el trabajo de revisidn del ajustamiento esta-
cional de la informacidn proveniente de los permisos de construccion a fin de tener
en cuenta-la variacion en el numero de dias de trabajo en el mes, se hicieron estu-
dios similares con respectc a la serie referente a construcciones residenciales
iniciadas, ya que parece razonable creer que el numero de dias en el mes también
puede tener un.efecto. sobre el numero de construcciones residenciales iniciadas.
Sin- embargo,. no surgid evidencia clara de que el nimero de dias es importante en
la determinacion del nlvel mensual de la serie sobre construcciones residenciales
iniciadas. Por esta razon no se introdujo un ajustamiento promedio diario similar
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aplicado a la serie referente a permisos de construccién, vy la serie sobre
‘construcciones residenciales iniciadas, ajustada por variacidn estacional, perma-
nece sobre la base de un total mensual. (La revisidn en el ajustamiento estacional
hecha al mismo tiempo que la revision de la serie sobre permisos de construccién en
el informe correspondiente a junio de 1961, consistio simplemente en agregar otro
ano al periodo usado en el calculo, y en la adopcidn de factores estacionales esta-
bles, en lugar de los estacionales moviles utilizados anteriormente).

En todo caso, el nuevo ajustamiento estacional introducido en el informe corres-
pondiente a junio de 1961, derivado de los datos de los anos 1954-1960, se baso ne-
cesariamente, en una gran medida, en la antigua serie, ya que la nueva existe séla-
mente para 1959 y 1960, y los cambios de mes a mes en los datos de la nueva serie
para 1959 reflejan casi totalmente los métodos de la antigua serie mas bien que los
‘de la nueva., Sera necesario que transcurran varios anos antes .de gue se acumulen
datos suficientes para hacer un ajustamiento estacional basado exclusivamente en la
nueva serie. Por esta razon, como era evidente cuando se introdujo la nueva serie
-en la primavera de 1960, el ajustamiento estacional de la serie sobre construcciones
residenciales iniciadas continua siendo defectuoso.

V. Valor de la Nueva Construccion en Funcidn del Trabajo Terminado

La serie sobre valor de la nueva construccion en funcion del trabajo terminado
que actualmente se publica, no difiere substancialmente de la serie transferida a
la Direccion del Censo a mediados de 1959. Sin duda, entre 1958 y 1959 se produjo
una interrupcion en la continuidad de la serie, pero esta refleja principalmente
la incorporacion de revisiones en dos de las series componentes: 1la de construcciones
-residenciales privadas iniciadas y la nueva serie sobre adiciones, modificaciones y
reparaciones en las viviendas. (La ultima se analiza més. adelante). No obstante,
en funcion de la base que fundamenta la serie y delos métodos fundamentales de
calculo, la serie sobre valor de las construcciones en funcion del trabajo terminado
es esencialmente la misma gque ha tenido durante varios anos.

Desde 1959, cuando se asigndé a la Direccion .del Censo la responsabilidad respec-
tiva, se ha trabajado en el mejoramiento de los datos sobre construcciones privadas
no residenciales. Se espera que los resultados de esta nueva tarea sobre esa compo-
nente de las estimaciones de valor de la construccidén en funcién del trabajo termi-
nado, puedan publicarse dentro de los proximos. seis meses. Ademas, se han hecho
algunas revisiones en las ¢ifras referentes a construccion de caminos, y actualmente
se esta adelantando el trabajo dirigido a mejorar las cifras sobre construcciones
del Gobierno Federal y relativas a algunos tipos de construcciones de utilidad

publica.

Construceiones privadas no residenciales

En la encuesta periddica que se efectia actualmente en ejecucion, se extrae
tada mes uns muestra de nuevos proyectos iniciados, y asl se obtienen informes
mensuales. sobre el estado de la construcecion de estos proyectos a través de todo
el periodo de construcciodn.

La muestra se selecciona de listas de proyectos de construccion obtenidas de
varios servicios informativos sobre construcecion. En el caso de los 37 Estados
del este se obtienen los informes sobre proyectos individuales de la Corporation
F.W. Dodge. En el caso de los 13 Estados del oeste, .se compila informacién similar
consultando una variedad de fuentes informativas nacionales y locales.
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En ls seleccidén de la smestra se incluyen todos los proyectos mhs grandes que "~
gparecen en las listas, y proporcicnes, sucesivamente memores, de los proyectos mész
paqueios. L& razén de muestreo varis desde todos los proyectos en el grupo con
costos de §5 000 000 o més, y 1 de cada 2 en los proybctos con un costo estimade
dz $3, OCC 000 a $5 000 000, hasta 1 de cada 100 en los proyectos de mencs de
$350 000,

" Al diniciarse la aplicasién del sistema de recoleccidn de la informscidén a fines
de 1960, se tomaron disposiciones especiales en el proceso de seleceidn con el fin
de que la muestra de nueves proyectos seleccionados pudiera constituir, tan répido
como fuera posible, la muestra necesaria de proyectos actualmente bajo construccidn.
En el caso de proyectos de §3 000 OO0 o més, la muestra inicial seleccionada a
fines de 1960 incluia todos los proyectos conocidos para los cuales se habian otor-
gado contratos a partir de enero de 1959, Los proyectos con un costo de $1 000 000
hasta $3 000 000 se incluyeron er la muestra comenzando con los contratos otorgados en
julio de 1959. Partiendo de los contrates otorgados en febrerc de 1960, la muestra
incluye proyectos de todo tamafic.

Una vez seleccionada la muestra, el primer paso es el de enviar durante una.
finica vez un formulario gque verifica la descripecién del proyecto y recabes informa-
cibn sobre gl costo estimado del mismo, La informacidn sobre costos se solicita con
suficiente detalle como para producir estimaciones del costo de la construccidn qua
se realizars bajo contrate, de la cantidad de trabajo que se ejecutarid con mano de
obra del propio dueflo, del valor de los materiales que entregaré el duefio al contra-~
tista ¥ que no se incluyen en el monto del conirato, el costo de los honorarios de
srquitectos e ingenieros, y la suma de otros costos de la construccidn (excluyendo
la tierra) que se asentarén en los libros del propietario como parte del costo de
capital del proyecto.

A partir del primer envio de esitos formularios iniciales en diciembre de 1960
y hasta noviembre de 1961, el nfimero total de formulariocs de este tipo remitidos ha
sido de unos 3 700. Mas de la mitad de este nGmero representa proyectos para los
cuales se habian otorgado contratos antes de fines de 1960, Desde marzo de 1961,
suando se completd el envio de formularios que cubren una acumulacién de proyectos
anteriores, el nfimero de nuevos proyectos seleccionados, y de los formularios ini-
ciales enviados, ha promediado alrededor de 150 por mes., Las contestaciones recibi-
das cubren proyectos que representan mis del 90 por cientsc del costo total de todoz
los proyectos zlguna vez seleccicnados en la muestra,. En la tabulacion posterior
se dejé, por supuesto, un margen para cubrir proyectos sobre los cuales no se habfa
recibido respuesta.

Como paso siguiente, una vez que se recibe de vuelta el formulario inicial,
se envia al duefio del proyecto 1o que se llama formulario "vaivén" soliciténdose
un informe sobre el valor del trahajo realizado cada mes en cada proyecto bajo
consiruceidn. Sbdlamente se obtienen tres eifras: valor del trabaje hecho bajo
contrato, valor del trabajo hecho con manc de obra del duefic, y cantidad de material
suministrada por el duefio al contratista, para su instalacién por este Gltimo y que
no esté inclufda en el valor declarado del trabaio hecho bajo contrate. Este formu-
lario se remite mensualmente al duefio durante el perfodo de construccién, para in-
corporar en &l las (Gltimas cifras del mes. El nfmero de estos formularios “vaivén"
ha aumentado considerablemente desde su primer envic en enero de 1961, mientras que
se ha ido eliminando la acumulacién inisial de envios correspondientes a proyecies
atrasadoz, y aumentando propercioralmente el némero de proyectos en construcceidn
gque se cubren. BEn noviembre de 1961 se enviaron alrededor de 1 400 formularios, ¥y
Be espera que el nlmerc tenderi a estabilizarse en el futurc inmediato a un nivel
promedic de aproximadamente 1 600 al mes. En promedio se han recibido respuestas
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imado de construccion de todos los proyectos incluidos en la muestra utilizada
vara la informacidn mensual. Si se toma en cuenta también la proporcion de res-
puestas en la primera etapa del proyecto--mas de 90 por ciento--la proporcién
global de respuestas hasta ahora puede calcularse en mas o menos 80 por ciento.
En las tabulaciones se incluyen valores imputados, a fin de cubrir tambien las
respuestias que faltan.

'respondientes a proyectos gue representan alrededor de 90 por ciento del costo

Por ahora se han preparado tabulaciones que cubren los meses de enero hasta

septiembre de 1961. Sin embargo, estas tabulaciones, en la forma en que han
salido de las calculadoras, no pueden incorporarse inmediatamente a las series
existentes para reemplazar las estimaciones de valor en funcidn del trabajo de
construceidon terminado, que actualmente se calculan por el metodo de fases, utili-
zando patrones estdndares de la marcha de la construceidn. En primer lugar, aun
cuando la muestra ha incorporado proyectos grandes comenzados en una fecha tan
- lejana como .emerc de 1959, los datos indican que algunos proyectos comenzados. antes
de la fecha inicial de la muestra estan todavia en comstruccidn, y que aun estan
todavia en construccion numerosos proyectos que no tuvieron oportunidad de ser
incluidos en la muestra debido a que los contratos correspondientes se extendieron
con anterioridad al. comienzo del periodo de la muestra.. Se estan haciendo esfuerzos
. a fin de preparar estimaciones del volumen de esa construccidén excluida de las
‘tabulaciones. Si este estudio muestra que la proporcion del total de construccidn
omitido por estas razones es pequeno, es posible que al final puedan llegar a uti-
lizarse los nuevos datos, con ajustamientos de menor importancia, retrospectiva-
mente hasta, acaso, mediados de 1961.

Aun cuando los nuevos datos sobre marcha de la construceion lleguen a repre-
sentar en forma adecuada la lista de proyectos de la cual se extrae la muestra,
todavia no constituiran una serie final y definitiva. para la componente construc-
ciones privadas no residenciales de la serie reference a valor en funecion del tra-
bajo de comstruccion terminado. El nuevo programa de recoleccion de datos sobre
marcha de la construccion simplemente toma los proyectos denunciados. por las diversas
fuentes y, para este grupo de proyectos, suministra una medida directa de los cambios,
de mes a mes, en el valor en funecidén del trabajo de construccion terminado. Sin
embargo, no debe suponerse que la'lista combinada que se compila a base de las
nuevas fuentes es completa. Ademas, en el actual programa no existen medios para
obtener una muestra del universo total de todos los proyectos no residenciales
privados, ni procedimiento alguno para ajustar las cifras a un nivel tal que
resulte representativo del universo completc. De este modo, cuando se incorporen
las nuevas cifras se tendra una medida mucho mejor de los cambios de mes a mes,
pero no una medida del nivel absoluto alrededor del cual tienen lugar estos
cambios. . Para hacer un ajuostamiento de nivel en el caso.de esta componente de las
estimaciones del walor de la construccidn, es necesario llevar a cabo otros traba-
jos, inclusive alguna encuesta adicional por muestreo disenada para medir el nivel

total.

Al introducir los nuevos datos sobre marcha de la construccion en las estima-
ciones relativas al valor en funcion del trabajo de construccion terminada, se
confronta un nuevo problema debido a que los factores de ajustamiento estacional,
actualmente en uso, probablemente no son adecuados para el ajustamiento de la nueva
serie. Asi, pues, serd necesario hacer una escogencia difficil. Una de las posibi-
lidades seria abstenerse, por ahora, de calcular una serie ajustada por estacionali-
dad usando los nuevos datos--solucidn que significaria esperar cinco o seis anos
antes de que fuera posible utilizar la nueva serie sobre una base ajustada por
movimientos estacionales. Como altermativa, podria intentarse hacer una conjetura
del ajuste estacional adecuado para la nueva serie. Recientemente se han hecho
intentos similares para Adeterminar factores estacionales sin datos histdéricos ade-
cuados en relacidén con otras dos componentes de la serie sobre valor en términos
del trabajo de construccidén terminado, los referentes a construccion de nuevas



Lk56 Esp. «=10=

residencias no ubicadas en explotaciones agropecuarias. En estos dos casos han
surgido dificultades importantes en las series ajustadas por variacién estacional.
Asi, la introduccidn de un ajustamiento estacicnal tramsitorio; basado en juicios
personales, bien puede producir resultados no satisfactorios.

VI. Encuesta sobre Modificaciones y Reparaciones Residenciales

Durante 1961 se publicaron los resultados de una nueva encuesta trimestral
sobre modificaciones y reparaciones residenciales. Los tres informes publicados
hasta ahora cubren el aifio 1960, por trimestres, y el primero y segundo trimestre
del aflo 1961, Préximamente se publicari un cuarto informe para el tercer trimestre
de 1961.

Esta nueva encuesta suministra estimaciones de los gastos incurrides en adi-
ciones, modificaciones, mantenimiento, reparaciones y reemplazos en todos los tipos
de propiedades residenciales. Cubre tanto las propiedades ubicadas como las no
ubicadas en explotaciones asgropecuarias, las ccupadas por sus duefios y por inquili-
nos. En el caso de propiedades alquiladas, incluye todos los gastos que log ingui-
linos puedan hacer, y los gastos en que han incurrido los duefios de la propledad.
Cubre el total de los gastos por trabajos hechos bajo conirato y los gastos ds.
materiales correspondientes a trabajos hechos por los propios interesados. Sin
embargo, la encuesta se limita exclusivamenie a los desembolsos realizados, y no
incluye asignaciones por concepto de mano de obra en el caso de trabajos realiza-
dos por el propio dueflc o inguilinc.

Los datos para esta encuesta se han recolectado a través de una combinacién
de entrevistas personales a ura miestra de hogares censales; y una encuesta por
correspondencia enviada a propietarios no residentes y a grandes propietarios.

Como primer paso, se selecciona una muestra nacional de unidades de habitacidn.
Luego, todas las unidades de habitacidn incluidas en la muesira se visitan, cbte-
niéndese de los ocupantes una declaracidn de gastos. De este modo se reunen datos
referentes a los ocupantes-duefios de unidades residenciales de una a cuatro vivien-
das particulares y a inquilinos en propledades arrendadas de todo tamafic, Cada
vivienda en la muestra, ocupada por su dueflo, es visitada cuatro veces. La segunda
¥ tercera entrevistas siguen a la primera con intervalos de un mes; la cuarta
entrevista tiene lugar tres meses después de la tercera. Los inquilines son entre-
vistados ahora dos veces, con un intervalo de un mes enire las entrevistas.

En el c¢aso de propiedades arrendadas que tienen cinco o mhs unidades, ¢ en
el de propiedades arrendadas menores; con dueios que no residen en ellas, lz in-
formacién obtenida de los inquilinos incluye el nombre y direccién del dueiic o
agente. Posteriormente se remiten por correo, al duefio o su agente, cuestionarios
trimestrales para obtener informacibn sobre los gaatos hechos en la prepiedad
incluida en la muestra, Si esta propiedad es parte de una mayor, como en el caso
de todo un edificio de departamentos, o una edificacidn residencial de departa-
mentos, la informacién cubre el edificio o el conjunto de edificlos, segin convenga
desde el punto de vista de los libros de cuentas del propietario. A fin de llegar
a estimaciones no viciadas de los gastos totales, se utilizan ponderaciones
adecuadas.

Durante el fltimo trimestre de 1960 y el afio 1961, luego de haberse sumentado
"en g¢ierto grado la muestra introducida en el trimestre inicial y reducido més
tarde el zGmerc de inquilinos cubiertos; el nimero de hogares censales para leos
enales se obtuvo informsmcién a través de la encuesta de hogares censales ha compren-—
dido mensualmente alrededor de 1 850 unidades ocupadas por sus dueflos y 650 unidades
arrendadas. Sin embargo, el nfimero de hogares censales entrevistados para cbiener
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Psta inforzacidn fue algo mezor, ya que a algunos de los hogares censales entre-
visitados se les .solicitd informacion sobre sus gastos por un periodo mayor que el
de un solo mes. De este modo, durante este periodo, la muestra de hogares censales
efectivamente entrevistados consistid, mensualmente, de un total de aproximadamente
1 550 unidades de habitacidon ocupadas por sus duenos y 450 unidades ocupadas por
inquilinos. Ademds, la encuesta por correspondencia dirigida a los duenos de pro-
pledades que contienen cinco o mas unidades, y a duenos no residentes de propieda-
des que contienen de una a cuatro unidades de habitacidn, cubric un total de

- aproximadamente 700 duenos durante los ultimos trimestres de 1960 y. el ano 1961.

" En el case de la encuesta de hogares censales se obtuvieron informes de aproximada-
wente 95 por ciento de las unidades de habitacion inclulidas en la muestra. En la
encuesta por correo se obutiveron informes, para trimestres recientes,. de mas de 80
por ciento del nimero total de propietarios a los cuales se les solicité informacidn.

Come se esperaba que el problema de cbtener respuestas correctas respecto a
los gastos en modificaciones y reparaciones residencieles fuese particularmente
dif{cil, la encuesta de hogares censales se disend de modo que produjese no sélo
resultados que pudieran utilizarse inmediatamente sino que también suministrara
base pars una variedad de trabajos experimentales y de investigacidn. Se prestd
atencidn especial a cinco preguntas en lo que respecta a la correccionde la
respuesta: (1) Durante que periodo de tiempo podria esperarse que el propietario
recordara la mayor parte de sus gastos en adiciones, modificaciones y reparaciones?
(2) Cudl es el efecto del periodo de tiempo para .el cual se busca informacidn sobre
la precisidn del recuerdo del dueho respecto a sus gastos? (3) Qué importancia tiene
la tendenecia del que responde a declarar un gasto como ocurrido en um periodo mas
reciente que el correcto?(l) Qué tendencia hacia el error en la declaracidn surgiria
como resultado del efecto de entrevistas sucesivas sobre la persona que respounde?
En otras palabras, estaria inclinado el entrevistado en la segunda y subsiguientes
entrevistas a no declarar gasto alguno a fin de evitar las preguntas detalladas que
envuelve la encuesta o, por el contrario, a declarar mas de lo que efectivamente ha
gastado a fin de derivar cierto grado de satisfaccion creando la apariencia de que
dedica cuidado excepcional y dinero a su hogar? (5) Que diferencias se introducirian
en los resultados entrevistanda diferentes personas: cunalguier adulto responsable
que este en la casa, o el jefe de la familia, o la esposa del jefe de la familia, o
el jefe de la familia y su mujer conjuntamente? (6) En que medida se alteran los
resultados de la entrevista con el usc de un cuestionario detallado y meticuloso
en comparacion con uno de tipo sumaric y menos intensivo?®

Aparte de los resultados experimentales relacionados con estas cuestiones,
uno de los principales resultados metodologicos de la encuesta ha sido el descu-
brimiento de la importancia extracrdinaria que para la encuesta tiene la concen-
tracidn de los gastos totales entre un numero relativamente. pequeno de trabajos
individuales de magnitud. Durante el periodo febrero de 1960 a marzo de 1961, por
ejemplo, mas de una tercera parte de los gastos totales declarados por duenos-
ocupantes, en la encuesta de hogares c¢ensales, estaban concentrades en trabajos in-
dividuales de $500 & mas. Pbr otro lado estos trabajos de $500 6 mas representan
menos de dos por c¢iento del nimero total de trabajos realizados. Esta concentra-
¢ién de los gastos en un pequeno numero de grandes trabajos se refleja en una
concentracidén paralela, algo similar, en un reducido ndmero de hogares censales
con gastos grandes. Segun la experiencia de la encvesta hasta la fecha, aproxima-
damente la mitad de los gastos totales fueron declarados por duehos ocupantes de la
propiedad que gastaron $500 6 mas por trimestre; estos hogares censales representa-
ban entre tres y cuatro por ciento del numero total de hogares censales, Como la
muestra . 3otal de hogares censales para los cuales se suministra mensuvalmente
informacion en la encuesta es de solo 2 500--de los cuales solo unos 1 850 son de
ocupantes-duenos--el nuw~ro absolutc de trabajos grandes que aparecen en la
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eucuesta en un mes c¢ualquier ha sido muy limitado; como resultado, los errores de
muestreo que esto supone han sido bastante altos. La experiencia del primer y
segundo ano de esta encuesta ha demostrado, por lo tanto, la necesidad de una
avestra mucho mayor gue la utilizada inicialmente, a fin de compensar los efectos
desfavorables de la reducida muestra utilizada durante 1960 y 1961.

En lo que se refiere a los datos en si mismos, pareceria que la encuesta ha
dado por primera ver una medida utilizable del nivel general de gastos en modifi-
caciones y reparaciones residenciales. Estos resultados dan tambien una idea de
ia clasificacion general de los gastos totales de esta naturaleza entre categorias
tales como adiciones y modificaciones, mantenimiento y reparaciones, y reemplazos.
Tambien se ha aclarade la importancia de Los trabajos de mantenimiento y reparacion
realizados personalmente por los propios interesados. Por otro lado, con el tamano
de muestra empleado durante 1960 y 1961 y los procedimientos utilizados, la encuesta
20 ha producido medidas efectivas de los movimientos, de un trimestre a otre, de
los gastos en modificacicnes y reparaciones residenciales.

En el curso de un ano la encuesta ha mostrado que existe una amplia variaciodn
astacional en los gastos, desde los bajos niveles durante el invierno hasta los
altos en la primavera y el verano. Sin embargo, con datos disponibles para menos
de dos anos no es posible todavia calcular un fndice estacional adecuado o propor-
cionar trimestralmente una tasa anual significativa, ajustada por estacionalidad.
Ea consecusncia, no se puede extraer de esta encuesta una conclusion respecto a si
un movimiento de un trimestre a otro es mayor o menor que el cambio estacional.

A1 mismo tiempo, el elevade error de muestreo ha impedido, hasta ahora, llegar a
conclusiones respecto a cambios en los gastos desde el primer o segunde tripestre
de 1960 hasta el trimestre correspondiente de 1961, ya que las fluctuaciones de
muestreo parecen ser iguales, o exceder los cambios registrados en los datos. Las
actuales estimaciones no indican, por ejemplo, si los gastos totales durante el
segundo trimestre de 1961 son mayores o menores.que los del segundo. trimestre de
1960,

Aprovechando la experjencia de los dos primeros anos de ejecucion, ge estan
haciendo ahora planes para una revision del enfoque y metodo general utilizado .
en la encuesta de hogares censales, comenzando con los datos de 1962. El primer
cambic importante consistira en aumentar el tamafio de la muestra. Asi, de 2 500
unidades inclufdas en la muestra efectiva en la encuesta de hogares censales
durante la segunda parte de 1960 y 1961 se pasara a 16 000 unidades a partir de
1962, El1 segundo cambio de importancia sera eliminar, en gran medida, la entre-
vista mensual y reemplazarla por una entrevista trimestral. A fin de obtener
informes por correo sobre trabzjo de menor cuantia se mantendra una pequena sub-
muestra sobre una base mensual. Sin embargo, como se ha indicado mas arriba, la
mayor parte de los gastos declarados se registra en los trabajos mas prendes ¥
los datos correspondientes provendran solo de la investigacion trimestral. Estos
cambios seran intreoducidos a partir de febrero de 1962 en el caso del informe
mensua®l por correspondencia de la pequeha submuestra para cubrir los gastos del
mes de enero de 1962 y en abril de ese ano en el caso de las entrevistas tri-
mestrales de la muestra grande, para cubrir los gastos en obras mayores, comenzando
con el primer trimestre del afio.

El procedimiento a aplicarse en la encuesta por correo entre los duenos de
unidades ocupadas por arrendatarios continuara siendo el mismo utilizado durante
los dos primeros anos, aun cuando la muestra sera ampliada mas o menos en la
misma proporeidn que la muestra de la encuesta de hogares censales.
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¥I1. Indices de rrecios de la Construccién

En los ultimos meses se han iniciado trabajos dirigidos a desarrollar métodos
para el caleule de indices de precios de la construccidn. EL objetivo final es la
prepar301on eventual de indices continuos que puedan servir para medir los cambios
a traves del tiempo en los precios efectivos pagados por log compradores de construc-
ciones §erm1nadas por un producto de naturaleza homogeneao

En este trabajo experimental, la Direccion del Cemso ha estado siguiendo los
lineamientos generales establecidos hace un ano por el Price Statistics Review
Committee, tal como se expuso en el Apéndice B, Construction Price Indexes, de
su informe. La Direccidén ha tomado como objetivo general la medicidn de los
precios, mas bien que la de los costos; esta buscando precios efectivos de transac-
ciones, mas biern que estimaciones de precios; esta continuando y ampliando el
trabajo experimental inicimdo por la Administracidn Federal de la Vivienda (FHA)
con sus datos sobre transacciones de viviendas nuevas; esté reuniendo datos adicio-
nales sobre precios de venta y. otras caracteristicas de las nuevas casas, en rela-
cién con la nueva encuesta sobre ventas de viviendas; y esta explorando el problema
de asignar precios a operaciocnes separadas, de modo similar al utilizado en el
indice de preclos de carreteras de la Oficina de Caminos Publicos, para tipos de
construccion que pueden tratarse como proyectos completos.

Se reconoce que este tipo de trabaJO exlge mucho tiempo, y el momento en que
pueda lograrse algun resultado todavia no esta a la vista. Aun cuando muchas
oficinas estadisticas han realizado gran cantidad de traba;;os durante un periodo
de muchos afios en materia de indices que se han denominado indices de costo de la
construccion, el problema particular de los indices de preciog de la construccion
gue ahora estd siendo objeto de estudio, no ha sido, en general, abordado. Muy
pocos indices de esta naturaleza se ha intentado elaborar en los Estados Unidos--
probablemente no mas de uno--y en otros paises se ha realizado relativamente poco
trabajo de esta clase.

En este trabajo, el enfasis principal se ha puesto en la construccidn resi-
dencial. ILa vivienda ha sido seleccionada por dos razones. En primer lugar, es
probablemente mas facil de localizar y tasar un producto con especificaciones subs-
tancialmente fijas, por 1 menos durante un perfiodo breve de tiempo en la construc-
¢ion residencial que casi..en cualquier otro tipo de trabajo de construccidn. En
segundeo lugar, ya existe un volumen considerable de datos sobre los precios y
caracteristicas de las nuevas viviendas y debiera ser posible realizar progresos
considerables a. través de un andlisis cuidadoso de la informacidn que ya ha sido

reunida.

Con este fin, la Direccion del Censo ha hecho arreglos con la Federal Housing
Administration (FHA) a fin de obtener los datos registrados por esta ultima en
%arjetas perforadas para una muestra grande de casas nuevas sobre las cuales ha
asegurado hipotecas durante 1959 y 1960, Esta informacidn incluye el precio de
la casa, la estimacidn de la FHA del valor de la tierra incluido en el precio de
la casa, y otras caracteristicas como superficie cubierta, nimero de plantas,
existencia o no de sotano, existencia o no de garage. Se registra también la
localizacion de la casa segun el Estado y condado a fin de que sea posible asignar
ya sea un €odigo regional o algin otro codigo similar que indique el Estado o
combinacion de Estados y un codigo que indique el caracter del clima. Este Ultimo
punto restlia, de acuerdo con la informacidén disponible, de gran importancia ya
que la seoveridad del invierno (medida en grados-dias) parece tener un efecto pro-
nunciado sobre el precio por pie cuadrado de casa terminada.
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Para cstos datos se lian planeado varios tipos de tabulaciones analiticas. De
ellas, la mis extensa es una tabulacion cruzada detallada del precio de casa por
unidad y por pie cuadrado, con y sin terreno, segin todas las caracteristicas
mencionadas, excepto, numero de dormitorios. Sobre la base de esa tabulacion sera
posible calcular el precio por pie cuadrado para casas que tengan substancialmente
las mismas especificaciones, por lo mencs, en cuanto se refiere a la:.lista dis-
ponible de caracteristicas.

Sera asl posible comparar el cambio en el precio de viviendas por pie cuadrado
durante 1959 y 1960, para cada uno de los muchos juegos de especificaciones y
determinar si existe consistencia entre ua tipo de vivienda y otro. También sera
posible comparar el precic medio por pie cuadrado de casas con un cierto numero
de especificaciones con el de casas que tengan especificaciones ligeramente dife-
rentes, a fin de proporcionar una medida de la diferencia resultante al wvariar las
caracteristicas. Por ejemplo, para casas de un piso, destinadas a una sola familia,
sin séteno ni garage, con cinco habitaciones, localizadas en un Area metropolitana
en donde el numerc de grados-dias durante el afo esta comprendido entre 6 000 y 7 500,
sera posible comparar el precio medio por pie cuadrado entre viviendas nuevas que
tengan un bafio y viviendas nuevas gque tengan un bano y medic o dos batos. EL mismo
tipo de comparacién puede hacerse para un gran numero de otros juegos de especifica-
ciones. En esa forma entonces se determinara si las diferencias de precios aparecen
yozonables y estadi{sticamente significativas. Uno de los principales objetivos de
este tipo de analisis es determinar si las caracteristicas de la vivienda para la
cual no existen datos disponibles son 1o suficientemente no aleatorias en su
ocurrencia y le suficientemente importantes en la determinacion del precio, como
para destruir la homogeneidad de las casas clasificadas segun las caracteristicas
particulares para las cuales exisie informacion.

También se estd llevando a cabo actualmente un analisis por correlacidn mul-
tiple de los datos de la FHA disenado tanto para establecer la.importancia relativa
de las caracteristicas conocidas como determinantes del precio, como para encontrar
queé proporcion de la variacion total del precio se debe a las caracteristicas espe-
cificadas y qué proporcion se debe a caracteristicas para las cuales no se dispone
de mediciones. Un tercer trabajo de tabulacion que suministrara medios distintos de
analisis del punto mencionado en fltimo término, es la preparacidn, aunque sea sobre
una base limitada, de distribuciones de frecuencia dentro de cada especificacién
individual.

Se espera gue con todos estos enfoques pueda saberse si es posible, mediante
la tabulacidn cruzada de los datos disponibles sobre caracteristicas (o de los
datos sobre caracteristicas que es posible obtener), llegar a una homogeneidad
suficiente en las viviendas como para proporcionsr comparaciones significativas
de precios entre un periodo de tiempo y oitrc. Para que llegue a ser util la
comparacioén directa del precio promedic por pie cuadrado en un periodo de tiempo
sera recesario temer alguna seguridad de que el cambio en el precio medio por pie
cuadrado se reflejaré principalmente en un cambio efectivo en el precio de una
casa ¢e especificaciones fijas y no simplemente en cambios en aquellas espeeifica-
ciones gara las cuales no existen datos. 8Se reconoce gue una medida de precio
derivi la’  de este modo podria no ser una medida de un cambio puro de preecios, ya
que podria reflejar muchos cambios en los materiales y el estilo que afectan el
valor de la propiedad y el precio de su construccion. Sin embarge, se confia que,
mediante este procedimiento, puedan preparse para las casas nuevas indices de
precios gue por lo medos se aproximen en su exactitud, aunque no la igualen, a las
de otros indices de previos ampliamente aceptados y utilizados en otros campos.
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g Los calculos se haran sobre la base del precio total de la casa, inclusive la
tierra, y sobre la base del precio de la casa una vez deducida la estimacidn de
la FHA por el valor de la tierra. ILa eliminacidn del valor de la tierra dara una
aproximacidn al valor en si del precio de la construcciénm,

Al mismo tiempo que se adelanta el trabajo con la informacidn obtenida de la
FHA sobre precios de las viviendas se esta realizando una labor experimental con
un método opcional para rmedir los precios de la construccidén. Este segundo método
podria utilizarse eventualmente en la construccidén residencial ademas de--o en
lugar de~-el metodo que acaba de describirse y podria ser una base para desarrollar
indices de precios de construccidon residencial de muchos tipos. La conveniencia de
examinar este segundo metodo resulta subrayada por las limitaciones intrinsecas de
un indice de precios derivado del precio de las viviendas terminadas en las cuales
los estilos y las especificaciones estan sujetos a amplias variaciones de casa a
casa, o de proyecto a proyecto, y por la evidente inaplicabilidad del metodo a la
mayor parte de los tipos de construccion que no sea residencial.

El segundo método podria ser descrito como el método de los precios componentes.
.En este procedimiento se intenta descomponer cualquier tipo de construccidn, para la
cual se va a calcular el indice, en un gran nimero de componentes aisladas. Estas
componentes necesitarian reunir dos caracteristicas. Primera ser de un tipo tal
que puedan conservar una homogeneidad relativa de un periodo de tiempo a otro.
Entre log ejemplos de componentes podr{an citarse la construccion de una pared
de ladrillo, uma excavacion comun, el vaciado de una plancha de concretc o un
trabajo de pintura. La segunda caracteristica requerida seria la posibilidad de
obtener el precic de transacciones para la construccion de la componente de gue se
trate. Ejemplos de lo que se requeriria gon el precio real por una yarda cubica
de excabacidon comiun efectuada, o el precio de un cierto nimero de pies cuadrado para
un. tipo especificado de pared de mamposteria colocada, es decir, precios que repre-
senten el precic efectivo de ejecucion de la totalidad del trabajo, incluyendo
-materiales, mano de obra, otros costos, gastos generales, utilidades, ste. Por
precic efective se quiere significar el precio que se cobra a una muestra de
duenos de proyectos o el precio cobrade por subcontratistas a uma muestra de
contratistas generales. Donde las componentes individuales son ejecutadas, por
regla general, como trabajados por subcontrato, es posible que puedan obtenerse
precios incluyendo todo .lo que se desea, eXcepto la utilidad del contratista general.
En cambio si la componente se refiere a un tipo de trabajo hecho generalmente por
el propio contratista general, surge la duda acerca de la. posibilidad de obtener una

eifra de precio gue tenga sentido.

Si fuese posible identificar componentes adecuadas que cubrieran una parte
substancial del costo total del proceso de construccion y obteherse precios de
transaccion para ellas, este metodo ofreceria la posibilidad de msar un solo juego
de datos basicos de precios para elaborar indices de precios que cubrieran las
. .diferentes clases de construcciones. Se determinarian, por ejemplo, para
edificio "tipicos" de oficinas, industriales y edificios para la administracidn
publica, ponderaciones que se aplicarian a los datos sobre precios. Este tipo
de {ndice de precios de la comstruccion es substancialmente el wmismo denominado
{ndice de costo de 1la construccion de carreteras que ha sido compilado durante
puchos anos por el Bureau of Public Roads. El problema actual consiste en determi-
nar si este tipo de Iindice puede extenderse en forma satisfactoria a los proble-
mas, aparentemente mids complejos, de la construccion de edificios y otros tipos
de construciones que no sean edificios.
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Vi11. FEncuesta sobre Venta de Viviendas

A pedido y por cuenta de la Housing and Home Finance Agency, la Direccion
del Censo esta efectuando los trabajos preliminares para iniciar una encuesta
wensual sobre venta de casas unifamiliares. 8e espera . iniciar el trabajo de
campo en el mes de marzo de 1962 para obtener informacidn referida al mes de
enero de 1962, El propdsito de esta encuesta es el de obtener datos sobre el
volumen mensual de ventas de viviendas unifamiliares, construidas para la venta,
clasificadas por niveles de precios. También se determinara el nimero. de casas,.
actualmente en procesoc de construccion, destinadas a la venta o que ya se han
- completado pero que no han sido vendidas, mostrando una dlstrlbuclon por niveles
de precios. Ademas, la encuesia producira informacion sobre el numero y costo de
las viviendas que se estan construyendo por contrato, por medio de un contratista
general, para uso del propio duehc.

Para cada casam vendida se obtendra informacion sobre tipo de financiamiento;
aceptacion o no del comprador, al momento de la encuesta, por una institucion
prestamista; precio de venta; pago inicial; monto de la primera y segunda hipotecas;
e inclusion de ciertas maquinas y equipos en el precio de venta. Estos dltimos
rubros incluyen cocina (fogon), refrigerador, maquina de lavar ropa, secador,
lavadora de n]_ni'hs: ¥ aire. asrondicionado central. lh__mbiél’l_ sa r_\bt@ndré infgrmg_gién
respecto a un numero-limltado de caracteristicas de la casa, inclusive la existen-
cia o no de garage y sdtano, el nimero de dormitorios y de bafios. Se espera que
la publicacion de los resultados comience a mediados de 1962 y que se haga, proba-
blemente, sobre una base mensual.

La muestra para esta encuesta sobre venta de viviendas se extrae de las
muestras ya en uso en la Encuesta sobre Uso de los Permisos. de Construccidn en
las areas que expiden permisos y en la Encuesta sobre Viviendas Iniciadas en
areas en donde no se requieren permisos. La muestra consistira probablemente de
una 2 500 unidades iniciadas mengualmente. En el caso de esta muestra los pro-
cedimientos difieren en cierto modo segun se trate de sitios en los que se otorgan
permisos .0 de sitios en que es0 no sccurre. En los primercs, se obtiene una muestra
de .permises al fin de cada mes y, al mismo tiempo gque se determina si se ha iniciado
o no la construccion de la casa, se obtiene informacion respecto a si la casa ya ha
sido vendida. Si ese es el caso, se recoge la informacion restante que se necesita
para la encuesta y.la unidad no queda sujeta a mAs investigacion para la encuesta
sobre venta de viviendas ya sea que la construccion este iniciada o mo. Si la casa
no ha sido vendida todavia en el momento d¢ la enumeracidon inicial, se recoge in-
formacién sobre el precio de venta que se espera obtener y sobre algunas de las
caracteristicas.fisicas; de ahi en adelante se repite mensualmente la investiga-
gion sobre venta hasta que ocurra la misma, Cuando se informa que la casa ha sido
vendida, se obtiene informascion sobre las caracteristicas descriptivas de la
venta y de le casa. De este modo en las areas que expiden permisos es posible
obtener informacion sobre la venta con anterioridad a la iniciacion efectiva de
la construccion. Sin embargo, en las areas que no exigen permisos, no se incorpora
una unidad a la muestra de la encuesta sobre venta de viviendas hasta tanto no se
descubre que ha sido iniciada su construccion. Entonces se hace la pregunta
réspecto a si la casa ha sido vendida y de ahi en adelante se siguen los mismos
procedimientos de entrevista que en las dreas que exigen permisos,

Los actuales planes sobre procedimiento de” campo en los lugares que expiden
permisoz contemplan el envio de una carta al constructor, tan pronto como se
1ncorpora a la muestra la unidad que se esta construyendo. Luego de un plazo de
pocos dias, se hace un Zlamado telefonlco para obtener la informacidn. Se contem-
plan visitas a los constructores en las areas que expiden permisos solamente en
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s casts sn gue no sea posible localizar por teléfono al constructor o cuando
el aumerc total de unidades correspondlentes a un constructor en un mes dado sea
tan grande que no resulte practico obtener la informacion por teléfomo. En las
areas que no exigen permisos, gran parte de la reccleccicn de datos se hara
mediante entrevistas.

La informacion sobre precios de venta y sobre caracteristicas de la unidad,
obtenida en la Encuesta sobre Venta de Viviendas es aproximadamente similar a
ia informacidn. existente en los registros de la FHA que estan siendo objeto
actualmente de un estudio relacionado con el desarrollo de los indices de precios
de la construccion descrito mas arriba. Si este trabajo con la FHA tiene éxito,
se espera que la informacidn sobre precios y caracteristicas, obtenida en el curso
de la Encuesta sobre Venta de Viviendas, pueda ser usada para producir indices de
cambios en los precios de viviendas, en el caso de todas las nuevas unidades,
incluyendo las financiadas con hipotecas aseguradas por la FHA y las financiadas
por otros medios,

IX. Conclusion

El trabajo realizado por la Direceidn del Censo en materia de estadisticas de
construccién durante los Ultimos dos afos y medio significa un paso importante
hacia los..cambios que se necesitan a fin de que los datos sobre construccion tengan
la suficiente validez y amplitud que permita un correcto analisis economicc. Sin
embargo,; el trabajo realizado hasta el momento sblo permite que la Direccidn del
Censoe considere como razonablemente satisfactoria umna de las series. Esta es la
serie relativa a Permisos de Construccion para construcciones residenciales. ILa
serie referente a Construcciones Residenciales Iniciadas también esta llegando a
un punto satisfactorio. Sin embargo, en el caso de esta ultima puede ser necesario,
juntamente con el mejoramiento de los metodos y procedimientos, algin aumento
adicional en el tamano de la muestra., Esta serie esta afectada también por un
problema importante de ajustamiento estacional--problema que._se mantendra por lo
menos durante varios anos mas.

El traba_ o relativo a modificaciones y reparaciones residenciales y el corres-
pondiente a la componente construccién privada no residencial en la serie valor
en funcidn del trabajo de construccidén terminado ha llegado a una etapa intermedia.
Se han hecho adelantos en el sentide de desarrollar una nueva serie sobre modifi-
caciones y reparaciones residenciales, pero esta serie exige una muesira substancial-
mente mayor que la usada durante 1960 y 1961, y requiere la utilizacidn de los
nuevos procedimientos y enfoques que se proponen para el ano proximo. Se esta
comenzando la tabulacion de los nunevos datos sobre construcciones privadas no resi-
denciales en funcidn del valor del trabajo de construccidn terminado pero se nece-
sitard mucho mas analisis y revision ante de que puedan usarse como parte aceptable
de una serie majorada sobre valor en funcidn del trabajo de construccidn terminado.

Aparte de estas cuatro series, la mayor parte de las pretensiones originales
estd todavia sin atender. La vieja serie sobre Valor en Funcidn del Trabajo de
Construccién Terminado exige todavia un reajuste total y aun cuando se ha comple-
tado la reducida parte del trabajo- actualmente en fealizacidn, queda aun pendiente
casi toda la tarea de modernizar y llevar esta serie a un hivel aceptable de pre-
cisién. Deben adoptarse decisiones fundamentales en lo gue respecta a la utilidad
de los datos sobre permisos de construccion de construcciones no residenciales.

Si la serie se mantiene, debera reexaminarse cuidadosamente tanto la recoleccidn
de los datos como la publicacion. El trabajo actualmente en marcha sobre mediciodn
de los precios de. construccidn es solamente de caradcter experimental y es muy
tempranc para aventurar un juicio final respecto a la validez de los métodos que
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shora s investigan. La nveva FEocuesta sobre Venta de Viviendas promete suminis- '
vrar informacion valiosa, pero solo la experiencia de esta investigacidn permitirs
saber si es adecuado el tamano de la muestra y si los procedimientos que se proponen
son completamente apropiados para suministrar los tipos de informacion que se pre-~
tzende obtener a traves de dicha encuesta.

Quedan pendientes, ademis, cuestiones tan fundamentales como la definicidn y
clasificacion de la construccion. A estos dos problemas se han dedicado tiempo
y esfuerzo considerables y ha sido posible tomar decisiones especificas atinadas
a medida que lo han ide requiriendo las nuevas investigaciones que ya estaban ini-
ciadas. Sin embargo no ha sido cumplida la tarea fundamental de completar uns
definicion aceptable de construccion ni tampoco esta de hecho iniciada la labor de
aplicar en la practica tal definicidén. Tampoco se ha logrado, hasta ahora, mucho
adelanto en lo gue respecta a la consolidacion, en un solo sistema uniforme de
clasificacion, de las cuatro o cinco clasificaciones diferentes, y en parte contra-
dictorias, que actualmente se usan.

Por estas razones, cualquier enumeracion de las realizaciones cumplidas
durante los ultimos anos solc¢ puede servir como una especie de informe preliminar

para indicar las bases establecidas. Todavia quedan por atender problemas mayores
v mis dificiles 2 los que es necesario prestar atencidn.




