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PROLOGO

El presente estudio pretende definir en forma gruesa el pro-
blema actual de la vivienda en Monterrey, y proyectar la magnitud -
del mismo a 15 afios plazo. La importancia del problema habitacio
nal, que justifica la elaboracién de este trabajo, parece estar fuera
de duda. La escasez de vivienda es, en nuestros dias, caracter{sti
ca de las areas urbanas en expansidén, especialmente en paises en-

desarrollo que estdn experimentando un proceso de rdpida industriali

zacién.

Sin embargo resulta dificil plantear en forma adecuada la d_i

mensién del problema habitacional, principalmente por el hecho de -

que, con frecuencia, no se definen los conceptos con los cuales se
corresponde dicho problema. Tal ambigiiedad tiene que ver principal

mente con la definicién de necesidades de vivienda y demanda de vi

vienda, respectivamente, asi como con la utilidad que para fines préc

ticos de actividad empresarial y de planeacidén piblica tienen tales -

conceptos.

’

En el curso d% esté trabajo pretendemos, en primer lugar, e
valuar las necesidades presentes y su proyeccién al futuro, utilizan
do como variable explicativa una proyeccidén del crecimiento demogrd

fico. No obstante que esta parte.corresponde a un andlisis normati




vo, que con seguridad carece de importancia para quienes estdn mds

preocupados por la demanda efectiva, conocer la magnitud de las ne

cesidades habitacionales actuales y futuras, derivadas del acelerado
crecimiento demogrdfico de la ciudad, constituye una itil llamada de
atencidén para el sector piblico, que puede ayudar a prevenir el creci
miento andrquico de la ciudad y la proliferacién de tugurios y d&reas
habitacionales refiidas con el manido y ya sospechoso concepto de la
justicia social. Ante esta perspectiva, aspiramos a que esta parte-
del estudio inspire algunas politicas concretas o programas de vivien
da popular -efectivamente popular- que favorezcan al 50 porciento de
la poblacién actual y a un porcentaje similar de la poblacién futura,
que dado su status econémico (menos de 1500 pesos mensuales de in
greso familiar), no constituye sujeto de crédito para la construccion
de una casa, ni puede votar por una vivienda mejor en el "democrati

co" campo de la oferta y la demanda.

La dltima parte del trabajo es una aproximacién a la deman-

da efectiva de vivienda que se experimentard en los préximos 15 aifios.

En rigor es esta una proyeccién de demanda potencial, que correspon

de a los grupos de poblacién con capacidad econdémica para ser suje
tos de crédito para la construccién de vivienda. Nuestro desconoci-
miento casi total de las elasticidades ingreso de demanda por vivien

da, y la dudosa perpetuacién de las actitudes presentes de la pobla




cién ante la perspectiva concreta de hacerse de una casa propia -ac

titudes que pueden ser cambiadas radicalmente con la aparicién de -
nuevas instituciones y con la popularizacién de los sistemas de con
dominio- impidieron que llegdramos a proyectar lo que propiamente pu
diera ser la demanda efectiva. Sin embargo, nuestra estimacién de-
la demanda potencial, aunque bastante gruesa, puede sin duda servir
de orientacién a quienes interesa el futuro de la construccién residen
cial local y el mercado para los materiales e insumos respectivos, -
asi como a las instituciones ligadas con los problemas de expansidn

del crédito para la construccién de vivienda.

Los datos basicos utilizados para hacer las proyecciones (sal
vo aclaracién en contrario) se obtuvieron de una encuesta que efectud
el CIE en los meses de julio y agosto de 1964, por medio de la cual
se tratd de conocer las condiciones econdémico-sociales de la pobla-

cidén del Area Metropolitana de Monterrey.




1. INTRODUCCION

1La gente necesita vivir en casas dotadas de un minimo de co
modidades. Cualquiera sea la forma en que se defina este "minimo",
las casas deben proteger de las inclemencias del tiempo, proporcio—
nar un espacio vital adecuado y una cierta satisfaccién estética. Para
ello se requiere que el nimero de personas por unidad habitaciqnal no
sea excesivo y que las casés estén construfidas de materiales adecua

dos.

lLa meta de habilitar a toda la poblacién con viviendas que-
cumplan tales condiciones normativas constituye, bdsicamente, un de
siderdtum colectivo, el cual estd inspirado por la filosoffa social que
prevalece en el medio.—l-/ Pero por otra parte, dicha meta constituye
taﬁbién una decisién puramente econdmica; en otras palabras, dadas
las limitaciones de recursos reales (especialmente aquellos que podri

an ser asignados a la inversién) ¢conviene construir viviendas en vez

de expandir los gastos en educacidén, o en otros servicios sociales; o

bien invertir en nuevas empresas y proyectos de productividad econb-

mica mas "directa"? La pregunta tiene sentido en la medida en que

_1_/ En cualquier circunstancia, y para cualquier sensibilidad, resulta deprimente el espectd-
culo de viviendas miserables en las que vive la gente en condiciones infrahumanas. En
términos de psicologfa social resulta casi incuestionable que el bienestar de cada perso
na se ve afectado por las condiciones de vida de los demds.




(se dice) "las viviendas no producen nada por si mismas" . Deberfa
pensarse, sin embargo, que el simple hecho de vivir en casas mas -
confortables tiende a elevar la productividad de los trabajadores, dén
doles mds incentivos para trabajar a fin de mant_ener un determinado -
nivel de bienestar, posibilitdndoles el pago de r_entaé mas elevadas -
por mejores viviendas y, en el mejor de los casos, permitiéndoles el

pago a plazos de una casa que en el futuro serd suya.

Se puede sugerir que una vivienda confortable tendrfa un efec
to similar al que, supuestamente, producen los aumentos del consumo
de alimentos en la productividad de los trabajadores que estdn mal nu

3/

tridos; pero tal efecto no parece ser bastante claro.- En cambio, el

argumento anterior si parece tener alguna fuerza empirica: Es un hecho

que la cantidad y calidad del trabajo guardan alguna relacién con la
magnitud de las necesidades que se tienen que satisfacer de manera-
4/

inevitable.— Por otra parte, esta situacién también puede reflejarse

en la distribucion del ingreso entre consumo y ahorro.

g/ En realidad s{ "producen". La satisfaccién o utilidad agregada que los moradores derivan
del uso de la vivienda (la productividad de los bienes rafces en general) estd reflejada-
en la participacién de las rentas en el producto nacional. Por otra parte, la industria de -
1a construccidn tiene efectos indirectos sobre el nivel de actividad de otras industrias a
través de su demanda de insumos, y del efecto muitiplicador que tienen los ingresos que
genera.

3/ Se trata de una relacién de variables psicolégicas que nosotros no podemos analizar. Es
evidente que existe una correlacién estadfstica entre la productividad del trabajo y la ca
lidad de la vivienda de los trabajadores, pero la relacién de causalidad parecerfa ser de
productividad a vivienda, mds que en sentido inverso.

:l-/ Dicho en forma mas sencilla: la mayorfa de las personas tienden a trabajar Io necesario
para cubrir los compromisos contrafdos; tales compromiscs guardan estricta correlacién con
el nivel de vida de que se quiere gozar, el cual a su vez encuentra un lfmite en la pro
ductividad del trabajo que se puede desempefiar.




Unicamente las clases de ingresos més elevados generan aho
rros para financiar las inversiones en nuevas empresas. La clase me:
dia, en general, se abstiene del consumo inmediato tnicamente para
adquirir bienes de consumo durable y vivienda .E/ Las gentes de mds
bajos ingresos no ahorran en ninguna forma, ya que todo su ingreso
lo dedican al consumo. En este sentido los programas de construc-
cién de viviendas populares estimulan la generacién de ahorros en la
clase pobre. Si se supone que de otro modo tales ahorros no se ge
nerarian, la inversién en la construccién de viviendas no distrae los

ahorros de algunos usos alternativos. En esta forma, la inversién -

generada representa un beneficio social neto, sin mds costo que el sa

crificio del consumo en que voluntariamente incurran los trabajadores.

Este enfoque de la cuestién tiene -por lo menos- dos incon
venientes. Por una parte, el nivel de consumo de las familias humil
des es ya demasiado bajo. En 1965 el 67 porciento de la poblacién
de Monterrey correspondia a familias cuyos ingresos normales no les
permitfan cubrir las necesidades minimas de una familia promedio; es
tas necesidades incluy/en el pago de la renta, o el abono, de una vi

6

vienda muy modesta.  Asi pues, no resulta fdcil reducir ain més los

gastos en consumo de la mayoria de nuestra poblacién; la formacidén-

5/ En la contabilidad econémica la construccién de viviendas forma parte de la inversién, -
pero en realidad se le podrfa tratar como produccién de consumo durable, ya que estricta
mente las habitaciones no constituyen insumos de ninguna produccién posterior.

6/ Puente Leyva, Jestis, Distribucién y Redistribucién del Ingreso en el Area Metropolitana
de Monterrey, Monterrey. CIE, p.20.
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de ahorros para la adquisicién de vivienda, en el caso de los grupos

sociales mds humildes, parece reclamar un aumento previo en el ingre
so real de los trabajadores, o bien un plan de subsidio que se concre
tice en un esquema de financiamiento de largo plazo y a bajas tasas

7/

de interes.

f\En el presente estudio se estiman las necesidades de nuevas
viviendas en el Area Metropolitana de Monterrey, su costo monetario-
aproximado, y su posible financiamiento. Pero en esta introduccién-
queremos sefialar brevemente que el problema més importante en este '
respecto no es el del financiamiento monetario, sino el del financia-
miento real. ¢Qué inversiones se van a sacrificar para construir las
viviendas? ¢Cudl es el impacto de las nuevas viviendas en la produc
tividad del trabajo, en sustitucién del que corresponderia a las inver
siones sacrificadas? En forma més general: ¢Se acelera el desarrollo
econémico del pafs (o de la regién) con la construccidén de viviendas,
o por el contrario se retarda? Estas son cuestiones realmente impor-
tantes que el hombre politico debiera tener en mente al concebir un -
programa de vivienda de gran alcance; cuestiones sobre las cuales el

economista tiene un punto de vista que dar, asi sea en forma general,

Z/ Por otra parte, suponiendo que fuese posible reducir los mencionados niveles de consu-
mo, la disminucién del gasto podrfa inducir un efecto multiplicador negativo sobre la pro
duccién general de bienes no duraderos, y por ende sobre la inversién. En consecuencia,
la inversién en viviendas si aparece conectada a la inversién general por la vfa del mul
tiplicador (es decir, por el lado de los ingresos), aunque no lo esté directamente por el
lado de los fondos generales de inversién. De modo que otra vez nos encontramos con =
la necesidad de financiar la construccién de viviendas (en el mejor de los casos) con au
mentos del ingreso real, especialmente de los asalariados, y no con reducciones en el
consumo.




y apuntando cuantitativamente -aunque apenas en forma aproximada-

la magnitud del problema.

En nuestros dias hay un movimiento febril en pro de la cons
truccién de viviendas. La Alianza para el Progreso la propone como
uno de sus objetivos principales. 'La bondad de esta politica se da
por sentada, como-si estuviera fuera de toda duda. Las reflexiones .
anteriores se proponen sugerir que la duda existe. En concreto, se
puede sugerir que en determinadas circunstancias ~relacionadas con
el nivel de desarrollo, es mds "conveniente" invertir en programas -
de educacidén, en obras piblicas de infraestructura, y en empresas -
publicas y privadas. Este tipo de inversién podria generar mds ocu
pacién y mds ingresos para los trabajadores, quienes oportunamente

podrian financiar sus casas nuevas, sin sacrificar el consumo.

ﬁn resumen, el objetivo social debiera ser el aumento de la
productividad de los trabajadores -en términos de producto generado
y salario real percibido- para mejorar sus condiciones de vida. No
es que el proceso inverso sea indeseable o inconveniente, sino que
resulta en gran medida imposible. ILas casas miserables son un sin

8/

toma de la pobreza econdmica. Evidentemente, no ganamos mucho

8/ También son un sfntoma de la “injusticia social” -si se nos permite alternar un juicio de
valor. En tales casos existen condiciones en que la distribucién del ingreso favorece exa
geradamente al capital, en circunstancias tales que -muchas veces en forma artificial, -
y cualquiera sea la productividad del trabajo- se mantiene un nivel general de salarios-
tan bajo, que impide concebir un programa de vivienda popular financiado por los propios
interesados (la poblacién- de mds bajos ingresos).




con atacar los sintomas de la enfermedad, sin atacar las causas de

de la misma.

Sin embargo, una justificacién valida -aunque no puramente

econdmica- para la inversién en un programa masivo de construccidn

de viviendas, serfa la que se basase en la consideracién de que una
casa cémoda es un imperativo social en si mismo, que debe satisfa-
cerse aun a costa de disminuir el ritmo del crecimiento econdémico. -
Tal justificacién implica un juicio de valor en materia de politica so

cial, terreno en el que, como economistas, no podemos entrar.




PRIMERA PARTE:

PROYECCION NORMATIVA
DE LA DEMANDA.




1I. LAS NECESIDADES DE VIVIENDA: EVALUACION ACTUAL Y PROYEC
CION NORMATIVA DE LAS NECESIDADES FUTURAS

Las necesidades de vivienda en el Area Metropolitana de-
Monterrey emergen de cuatro fuentes distintas:

* Un déficit cuantitativo existente actualmente.

#* Un déficit cualitativo existente actualmente.

* Las necesidades de vivienda para cubrir el crecimiento de

la poblacién.

* Necesidades derivadas de la reposicién de viviendas que
9/

se deprecian totalmente.

Analizaremos cada una de estas fuentes de demanda, en el or

den anterior.

A. El déficit cuantitativo actual.- A mediados del 1965 el-

Area Metropolitana de Monterrey tenfa, segin nuestras proyecciones,

10/
973,000 habitantes.

9/ Entendemos que la depreciacién se hace total en el momento en que la viviendé ya no rei
ne los requisitos de habitabilidad que aquf se establecen como minimos.

1_0_/ la proyeccién de poblacién para el Area Metropolitana de Monterrey que utilizaremos en
el cuerpo de este trabajo. corresponde a la que se encuentra implicita en la proyeccion
nimero 7 de poblacién total para el Estado de Nuevo Leén en el estudio: Demggraf(a en
ol Noreste de México (Madrigal, Romeo, CIE, 1965, p.145). Tal proyeccion coloca a
la poblacién de Monterrey en:

Afio Poblacién

Nota:

1960 722,000 Ia poblacién de 1960 corresponde
1965 973,000 a la informacidn censal, corregida
1970 1,267,000 por el CIE. :
1975 1,613,000

1980 2,025.000




Todas las encuestas que hemos realizado en el Area para dis
tintos fines han arrojado, consistentemente, el dato de que el tama-
fio promedio de la familia (seglin nuestra definicién) es de 5.6 miem
bros. En consecuencia, a fines de 1965 vivian en el Area alrededor
de 174,000 familias. Por otra parte, el Censo de Vi&iendas levanta-

11/
do por este Centro en octubre de 1964 arrojé un total de '130,000

casas-habitacidn, aproximadamente. Esto significa que unas 42,000

familias (casi la cuarta parte del total) viven con otra (s) familia (s)
en una misma casa. Si se impone como un desideratum adecuadoque
en cada casa viva una sola familia, tendremos ya una primera aproxi

macién al déficit cuantitativo por cubrir: 42,000 viviendas.

Ademds, existen muchas familias que tienen més de 5.6 miem
bros; tales familias necesitaran \.rivienda’s con un mayor numero de -
cuartos que el promedio, para no vivir hacinados. Igualmente, algu
nas familias de tamafio igual o menor al promedio habitan en vivien-
das de tamafio inadecuado. Para estimar el déficit de viviendas que
se produce por este motivo, un buen indicador es el nimero de perso
nas por cuarto.l%/ Cual deba ser dicho nimero es materia discutible

(y mucho depende del tamafio de los cuartos, de lo cual no tenemos

informacién), pero el Cuadro 1 puede sugerir una idea aproximada al

ll_/ Durante los nueve meses transcurridos después del Censo, se construyeron unas 2,200

viviendas (segiin cdlculos basados en el Indice de Construccién Privada que lleva el -
CIE).

12/ En dicho promedio no se toman en cuenta la cocina ni el cuarto de bafio cuando existen.




CUADRO 1

DENSIDAD DE OCUPACION EN LAS VIVIENDAS PRIVADAS Y PORCENTAJE CON MAS DE TRES
POR CUARTO, EN PAISES SELECCIONADOS DE AMERICA Y EUROPA, 1950

Promedio de personas Porcentaje de viviendas con
por cuarto tres o mds personas por cuarto

Pafs Total Urbano Rural Total Urbano Rural

Argentina (1947) 2.2 35.5
Brasil ) 05 § 4.1
Colombia (1951) 2.7 26.7
Costa Rica (1949)
chile? (1960)

Ecuador

El Salvador

Guatemala (1949)
PanaméE/ 2.5
Repiiblica Dominicana (1955) 1.7
Canadé (1951) 0.7

Estados Unidos 0.7

Dlnamarcag/ (1955) . 0.7

Espafia 1.1

Prancia?./ (1964) 1.0 . - . 2
Grecia (1951) 1.8 26.1 34,
Italia (1951) 1.3 "t - - A - -

Reino Unido (1951) 0.8 0.8 0.8 /| 1af/| 1.8

FUENTES: U.N. Statistical Yearbook 1960, y respuestas al cuestionario para el U.N. Statistical

Yearbook y el Compendium of Social Statistics. "

a/ Datos obtenidos por medio de una muestra de 1 porciento de las tarjetas censales.

E/ Excluyendo las cocinas. No se cuentan las 2,140 viviendas cuya densidad de ocupa

" cién es desconocida, las 2, 554 no divididas en cuartos, ni las viviendas de la pobla
cién indfgena.

¢/ Viviendas no-agricolas.

d/ Excluyendo 6,990 viviendas de un solo cuarto, sin cocina.

__e_/ Los datos se refieren a las viviendas usadas por las familias como su residencia prin
cipal, y se basan en una muestra del 5 porciento.

£/ Los datos se refieren a familias.




respecto.\ Tomando como punto de referencia las viviendas urbanas,
que son las que nos interesan fundamentalmente, encontramos que en
los paises con mejor situacién a este respecto (Estados Unidos, Ca-

nadd y Dinamarca) la densidad es de 0.7 personas por cuarto; en cam-

bio, en los pafses con peor situacién (Guatemala, El Salvador) la den

sidad es de alrededor de 3 personas por cuarto. Por lo que hace al
porcentaje de viviendas con tres o méds personas por cuarto, los pai—.
ses avanzados que se mencionaron lo tienen casi nulo, mientras que

en Guatemala excede al 40 porciento y en Panam& al 35 porciento.

A la luz de los datos anteriores, pareceria razonable propo-
ner como meta que el nimero promedio de personas por cuarto en el-
Area no excediera de dos .'1—9/ Para el caso de viviendas con itres o -
més personas por cuarto, podriamos fijar una meta de aproximadamen
te 20 porciento, como sucede en Colombia y Chile, paises de desarro

14/
llo comparable a México.

Ta situacidén actual en Monterrey puede estimarse con los da
tos del Cuadro 2; segin ellos el promedio de personas por cuarto es,
15/

aproximadamente, de 2.5,_ y el 30 porciento de las viviendas tie-

nen tres o mds personas por cuarto. Para tener dos personas por cuar

13/ Esta meta es mas bien conservadora; algunos ‘pafses con un nivel de desarrollo inferior
al de México han logrado mejorarla en el sector urbano.

1_4/ La proporcién de estos pafses solo aparece para el total de viviendas, pero debe tener
se en cuenta que en todos los paises con dato para viviendas urbanas y rurales, el por
centaje de éstas supera ampliamente al de aquéllas. .

15/ No puede obtenerse el promedio exacto porque utilizamos intervalos, y porque ademds-
el intervalo del extremo es abierto.




16/

to deberian existir 486,500 cuartos; actualmente existen dnicamen

te 389,200, de modo que habria que construfr 96,300 cuartos.

Ahora bien, como ordinariamente hacemos los cédlculos en tér
minos de viviendas, y no de cuartos, conviene conocer el nimero a
decuado de cuartos por vivienda. De nuevo, esta es una cuestién -
debatible, pero los datos de las Naciones Unidas que sirven de base
al Cuadro 1 (que no se reproducen aquf) indican que ese nimero es

17/

claramente mayor de cuatro en los pafses mds adelantados; es cier
to que en pafses desarrollados, como Francia y Suecia, el promedio

es de 2.9, pero debe tomarse en cuenta que el tamafio de las fami-

lias en estos paises es sustancialmente-menor que en el nuestro.

Si nos imponemos la meta de dos personds por cuarto, resul

ta due el nimero de cuartos por vivienda debe ser, en promedio,
18/
igual a 2.8; se necesitarian entonces. unas 34,400 viviendas -

nuevas para cubrir el déficit que actualmente ‘existe a causa del

19/
hacinamiento.

Si se cubriese este déficit, construyendo algunas viviendas

completamente nuevas ¥y ampliando otras, gutométlcamente se cumpli

16/ 973,000 + 2

17/ Incluyendo a Espafa y a Brasil, que no son propiamente subdesarrollados.

18/ El tamafio promedio de la familia, dividido entre el grado de hacinamiento gue se pro-
puso como meta: 5.6 = 2 = 2.8 -

19/ 96,300 = 2.8 = 34,392




ria el requisitpide que solo el 20 porciento de las viviendas (como

méximo) tuviesen 3 o mds personas por cuarto, y al mismo tiempo -
se tenderia al logro de la meta de que cada familia habite en una

vivienda independiente.

CUADRO 2

NUMERO DE PERSONAS POR CUARTO EN EL
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY

Namero de personas Porcentaje del total
por cuarto de viviendas

Menos de
De
De

1 16.2
AT 30.9
&) 22.7
9 12,1
De 9
De 9

De més

1
2
De 3
4
5

100.0

FUENTE: Centro de Investigaciones Econémicas, U.N.L.
(Encuesta Economico-Social de julio-agosto, -
1964).

B. El déficit cualitativo.- Algunas de las viviendas exis-

tentes no estdn en buenas condiciones de habitabilidad. En conse
cuencia, no debieran contarse como integrantes del acervo disponi-

ble de viviendas.

De nuevo nos encontramos ante un problema de definicidn:




ria el requisitpide que solo el 20 porciento de las viviendas (como

méximo) tuviesen 3 o mds personas por cuarto, y al mismo tiempo -
se tenderia al logro de la meta de que cada familia habite en una

vivienda independiente.

CUADRO 2

NUMERO DE PERSONAS POR CUARTO EN EL
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY

Namero de personas Porcentaje del total
por cuarto de viviendas

Menos de
De
De

1 16.2
AT 30.9
&) 22.7
9 12,1
De 9
De 9

De més

1
2
De 3
4
5

100.0

FUENTE: Centro de Investigaciones Econémicas, U.N.L.
(Encuesta Economico-Social de julio-agosto, -
1964).

B. El déficit cualitativo.- Algunas de las viviendas exis-

tentes no estdn en buenas condiciones de habitabilidad. En conse
cuencia, no debieran contarse como integrantes del acervo disponi-

ble de viviendas.

De nuevo nos encontramos ante un problema de definicidn:




Lo que deba entenderse por una vivienda "habitable". Los criterios
variardn (en cuanto a exigencia) de acuerdo con los niveles generales
de ingreso actual y los que han prevalecido en el pasado, con los-

patrones culturales establecidos y con las aspiraciones de mejoramien

to que existan entre la gente (y en cada estrato social), influencia-

das por el ejemplo de pafses mds adelantados. Por esta razdn, cual
quier criterio que se adopte resultard demasiado subjetivo para tener
relevancia practica indiscutible. En consecuencia, nos hemos limita
do a clasificar las viviendas de acuerdo con algunas caracteristicas
que nos parecen importantes (Cuadros 3, 4y 5). Asf pues, conside-
rando cada tipo de vivienda como dado, se ha hecho una clasifica-
cién atendiendo a su estado de "habitabilidad", de acuerdo con la o

pinién de los jefes de familia entrevistados.

Con estos antecedentes, se obtienen resultados que se po-
drian considerar paraddjicos, segin lo muestra el Cuadro 5; por ejem
plo, en la categoria 8, que corresponde a las viviendas de peores -
condiciones (objetivamente hablando),g/ en el 50 porciento de los ca
SOs sus morad;)res estdn muy conformes de vivir en ellas, y solamen
te el 17.5 porciento las repudian de plano. La situacién es similar

en todos los niveles, aunque la aceptabilidad de las viviendas es -

sustancialmente mayor cuanto mejores condiciones fisicas tienen -en

20/ Viviendas con paredes y techos de materiales poco duraderos (madera, ldmina, cartén,
— cafia, etc.), piso de tierra, sin agua entubada, drenaje, gas, ni bafio separado.




21/

los niveles 1, 2 y 3, por ejemplo.

Lo anterior explica, en cierta forma, lo modesto de algunas

de las metas que hemos propuesto en parrafos anteriores: El caso es

que, en primer lugar, no podemos evaluar en forma adecuada el costo

de dotar a las viviendas de mds bajo nivel, de comodidades y carac
teristicas semejantes a las del grupo nimero 1; pero sobre todo, no-
estamos seguros de que en este momento resulte oportuno y viable pre
tender eliminar totalmente el déficit cualitativo de nuestras viviendas,
de manera que Unicamente las tuviésemos dotadas de todas las como
didades y servicios. Mientras a largo plazo esta meta resulta enter_é :
mente justificada, a corto plazo solo serviria para bordar quimeras y
dificultar los cdlculos .2/ Lo Gnico que podemos hacer, con base en

los datos del Cuadro 3 es enumerar las caracteristicas actuales de la

vivienda en Monterrey.

Examinando rdpidamente los datos del Cuadro 3, podemos te

ner una idea somera de la cuantia de nuestras deficiencias en mate-

21/ En una encuesta realizada en las "poblaciones callampas” (localidades marginales de tu

gurios y barracas) de Santiago de Chile, el 21 porciento de las familias calificé de -
"buenas” a las viviendas que habitaban, el 43 porciento las considerd "regulares", y-
solamente el 36 porciento considerd que eran "malas". Esto hace pensar que, de alguna
manera, el nivel socio-econdémico de la persona limita sus exigencias de blenestar y-
que, por otra parte, los grupos sociales marginados tienen mayor preocupacién por satis
facer necesidades distintas a las de la vivienda en sf (ONU, CEPAL. La Urbanizacion
en América Latina. Resultados de un trabajo sobre el terreno acerca de las condiciones
de vida de un sector urbano. Doc. E/CN.12/662/Rev.1, p.25).
Téngase en cuenta, por otra parte, que el hecho de que un alto percentaje de las fami
lias que viven en las peores condiciones estén conformes con la casa que habitan, difi
culta el convencerlas de las bondades de un programa de vivienda popular de alcance-
masivo.




CUADRO 3

CONDICIONES DE LA VIVIENDA EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY *

Niveles de| Caracter{sticas de la vivienda | Porcentaje | Porcentaje| Nimero de | Namero acumulado
vivienda del total |acumulado| viviendas de viviendas

1 Paredes de ladrillo, techo de
concreto o terrado, agua entu
bada dentro de la vivienda,

servicio de gas, bafio separa
do. 11.63 11.63 15 380 15 380

Igual al anterior, pero con pa
redes de materiales risticos. 24.15 35.78 31 930 47 310

Igual al anterior, pero con te
cho de materiales risticos. 18.34 54.12 24 250 71 560

Igual al anterior, sin servicio
de gas. 9.33 | 63.45 12 320 83 880

Igual al anterior, sin bafio se
parado. L 6.91 70.36 9 140 93 020

Igual al anterior, sin servicio
de drenaje. 10.98 81.34 14 520 107 540

Igual al anterior, sin agua en
tubada, dentro de la vivienda. 9.88 91.22 13 060 120 600

Igual al anterior, con piso de
tierra. 8.78 100,00 11 600 132 200

FUENTE: Centro de Investigaciones Econémicas, U.N.L. (Encuesta Econémico-Social de
julio-agosto, 1964).
* lag cifras absolutas corresponden al stock existente a mediados de 1965.




ria de servicios pilblicos: El 46 porciento de las viviendas (unas
61,000 en total) carece de servicio de gas; un 37 porciento (cerca
de 49,000) carece de bafio; un 30 porciento no tiene servicio de dre

naje; casi un 20 porciento no tiene agua entubada; y una de cada -

diez tiene piso de tierra.

Con las salvedades que implica comparar las caracteristicas
de una ciudad con las de las dreas urbanas de un grupo de paises,
los datos del Cuadro 4 parecen sugerir que la situacién de Monte-
rrey no es especialmente desfavorable. Ia ciudad tiene una propor
cién de viviendas dotadas del servicio de gas, mayor a la de dos de
los pafses (Canadd y Honduras) que en el cuadro aparecen con dat§
al respecto.ﬁ/ En la proporcién de vivieﬁdas con bafio, Unicamente
le superan Canadd y Costa Rica. En cambio, en las dotadas de dre
naje le superan casi todos los paifses, con la sola excepcién de Bo
livia, Honduras, Guatemala y Venezuela; la diferencia con los demés
paises es muy grande, ya que en ellos la proporcién se acerca al -

total de las viviendas. Por tltimo, en cuanto al servicio de agua,

Monterrey estd en'una situacién ventajosa, ya que solo le superan

23/ la diferencia es especialmente notable con Argentina, donde deben usar preferentemente
algin otro tipo de combustible doméstico.




I
I

CUADRO 4

PORCENTAJE DE VIVIENDAS URBANAS CON AGUA ENTUBADA, DRENAJE
BANO Y GAS, EN ALGUNOS PAISES DE EUROPA Y AMERICA
ALREDEDOR DE 1950

Porcentaje de viviendas con los servicios
que se anotan

Pafis Agua Drenaje Bafio Gas

Argentina (1947)* 46.7 5.8
Bolivia 46.5
Brasil

Colombia (1951)

Costa Rica (1949)
| cuba (1953)
Chile (195.2)
El Salvador
Guatemala (1949)

Haiti (1949)

México*

Honduras (1949)

Panamé

Repiblica Dominicana

Venezuela

Canadd (1951) 94.1 -

FUENTE: United Nations, Statistical Yearbook 1960.
* Se refiere al total de viviendas, incluyendo las rurales.
- Dato no disponible.




Costa Rica, El Salvador, Panamd y Canadd.

Sin embargo, los datos del Cuadro 5, permiten, por lo menos,

estimar el nimero de viviendas que (fuera de duda) ya no estdn en -

buenas condiciones de habitabilidad. ‘ﬁnicamente el 7 po?ciento del
total de viviendas visitadas por los encuestadores se reportaron total
mente inaceptables; otro 27 porciento resulté ser "poco aceptables™:
y 66 porciento (las dos terceras partes del total) se reportaron en bue
nas condiciones para ser habitadas. En el total de viviendas unas -
9,200 estarian en el primer grupo, 35,600 en gl :segunrdo,l y 87,200~

en el tercero. Esto quiere decir que 9,200 viviendas deben excluir-

se, sin duda, del acervo total -o sea que deben ser consideradas co

mo un verdadero déficit; otras 35,600 pueden sumarse también a este

‘ ik
Tt ;
; Il déficit, porque se puede suponer que en poco tiempo estardn en muy
‘\

malas condiciones de habitabilidad. Esto significa que el déﬁc}t to-

tal, cualitativo, de viviendas se eleva a 44,800.

C. Vivienda para cubrir las necesidades derivadas del creci

miento demogrdfico.- La proyeccién de poblacién que utilizaremos en

24/ Es interesante sefialar que en este Gltimo aspecto, el porcentaje de viviendas dotadas
de agua entubada, la cifra de Monterrey es casi el doble de la correspondiente al total
de nuestro pafs. Sin embargo, no se puede obtener una conclusién definitiva al respec
to, porque la cifra para México Incluye las viviendas rurales, que en su mayoria no es
tdn dotadas de agua entubada y constituyen una parte muy substancial del total (quizd
cerca del 50 porciento); por otra parte, los datos para las viviendas urbanas incluyen-
poblaciones muy pequefias que en general también carecen de agua entubada. En efec
to, usualmente se da el cardcter de concentracién urbana a todas las localidades mayo
res de 2,500 habitantes. Esta consideracién se aplica a todos los pafses que aparecen
en el Cuadro 6, de modo que si comparamos la situacién de  Monterrey tinicamente con
la que existe en ciudades de tamafio semejante, y mayores., es probable que la situa-
cién de nuestra ciudad no-fuera muy halagadora.
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este apartado supone que la tasa de natalidad observada en el dece-
nio 1950-60 se mantendrd al mismo nivel en el periodo de la proyec-
cién; que la tasa de mortalidad disminuird un poco, en consonancia
con los adelantos en materia de salubridad y asistencia; y que el sal
Vdo migratorio se mantendrd, afio con afio, al nivel absoluto que se ob

25/

servé en promedio anual durante la década 1950-60.

De acuerdo con dicha proyeccién (véase Nota de pie 10/) en
el quinquenio 1965-70 la poblacién de Monterrey aumentard en 290,000
personas, en el quinguenio siguiente el aumento serd de 336,000 y -
en el ultimo de 422,000. Si suponemos que el tamafio medio de la

familia seguird siendo de 5.6 miembros, el nlmero adicional de fami

lias {En,‘los tres quinquenios serd de 52,200, 62,400, y 73,200, res

pectivamente. Si ademds se mantiene la meta de que cada familia o
cupe una vivienda, estas ultimas cifras indican también el nimero de
viviendas nuevas que deberdn construirse para-satisfacer las necesi-

dades del incremento de la poblacidn.

D. Reposicién de viviendas (depreciacién).- ¢Cudl esla ta

sa a la que se deprecian totalmente las viviendas del Area? Esta es
una cuestién de hecho, que podria resolverse en forma objetiva median

te la observacién; pero desafortunadamente no existen los datos al -

—_—

25/ Hipétesis implicitas en la proyeccién ntmerc 7 para el Estado de Nuevo Leén en su con
junto: Demografia en el Noreste de México (Madrigal, Romeo, CIE, 1965, p.145).
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respecto, y tampoco hemos podido obtenerlos nosotros directamente.
Sin embargo, se consultaron algunos especialistas en el ramo de la

construccién, y de acuerdo con sus observaciones hemos fijado el pe

‘riodo de depreciacién de las viviendas en forma que no parece del -

todo arbitraria.

Para este efecto hemos considerado tres tipos de wvivienda,
de acueréo con la naturaleza de los materiales utilizados en sus pa
redes y techos. Al primer tipo de las viviendas que aparecen en el
Cuadro 3, o sea las viviendas con paredes de ladrillo y techo de con
creto o terrado, le hemos asignado una duracién media de 40‘;aﬂos:§/

al segundo, o sea el de las viviendas con paredes de materiales ris

ticos, una duracién de 20 afios; y al tercero, cuyas viviendas tienen

ademds techos de métérﬁales risticos (comprendiendo los grupos 3 a 8
del Cuadro 3), una duracién de 15 aﬂés; el promedio ponderado de vi
da 1til que se obtiene para el total de viviendas (siempre con los da
tos del Cuadro 3) es ligeramente superior a 19 afios. Esto significa
que la tasa de depreciacién seria, aproximadamente, del §.3 porcien

27/
to anual.

26/ Podrfa sugerirse (siempre en forma un tanto arbitraria) un perfodo de vida ftil mayor que
éste, por ejemplo 50 & 60 afios; sin embargo, los 40 aflos que hemos propuesto preten
den tomar en cuenta el hecho de que del stock actual de viviendas del tipo 1, un niime
ro no determinado estd ya parcialmente depreciado.

27/ Esta tasa de depreciacién tenderd a reducirse a través del tiempo, a medida que aumen
te la importancia relativa de las casas construidas totalmente de materiales durables -
~ladrillo y concreto. Sin embargo, dado:lo arbitrario de nuestros supuestos y lo preca-
rio de nuestros datos, preferimos no conjeturar md&s a este respecto y suponer que el -
5.3 porciento de depreciacién anual, que hemos estimado actualmente, se mantendrd en
los 15 afios de nuestra proyeccidn. : =




Dada la tasa de depreciacién, el monto absoluto de -vivien-
das que deberda reponerse anualmente quedard definido por el stock de
viviendas existentes afio con afio, lo que a su vez dependerd de los
requerimientos derivados del crecimiento demogrdfico -lo que en nues
tro caso constituye un dato que no podemos influir- y por .la estrate
gia que se adopte en el tiempo para la reposicién del déficit que ac

tualmente existe (cualitativo y cuantitativo).

Dicha "estrategia" se resolvié, concretamente, en la distribu
cién de la construccién respectiva (para absorber el déficit actual) en
el lapso de 15 afios que cubre la proyeccidén. El problema fue el de
fijar, en forma realista, el nivel del cual se podria partir en el primer
afio de la proyeccidn; para ello se observd la "capacidad de construc-
cién" evidenciada por la ciudad en el 'lapso 1960-66. Conocida la su
perficie que se deberia haber construido para satisfacer al crecimien-
to demogréfico en 1966, y estimados también los requerimientos para-
fines de reposicién (una relacién con el stock en 1965, que era cono
cido), la diferencia quedé "disponible"” para ser adjudicada a la absor

cién del déficit actual. Finalmente se aplicéd una tendencia lineal a -

la absorcién del déficit, partiendo del nivel antes mencionado, y de

manera que fuera absorbido totalmente en los 14 afios restantes de la

proyeccion.
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En el Cuadro 6 se presenta un plan normativo de construc-
cién de viviendas, el cual propone la forma en que se podria llevar
a cabo la reposicién del mencionado déficit. Con ésto queda defini
do el monto absoluto de viviendas que se deberian construir, afio con

afio, para cumplir con las metas que se hicieron explicitas al princi

pio de este capitulo.

Las proyecciones que se presentan en el cuadro anterior co
rresponden, no al concepto de demanda, propiamente, sino a una es

timacién de necesidades de vivienda en el Area, que habria que sa-

tisfacer para alcanzar las metas que se especificaron al principio de

este capitulo.

Debemos insistir en el hecho de que ése no serd, necesaria

mente, el comportamiento de la construccién residencial en los proxi
28/ -
mos anos; sin embargo, dichas proyecciones permiten percatarnos

de la magnitud del problema que para la sociedad metropolitana en su
conjunfo -y para el sector piblico en particular- plantean las necesi
dade_s habitacionales minimas actuales y las que se pueden esperar
en los préximos 14 afios. El hallazgo mds notable lo constituye el

hecho de que ahora mismo deberfa ser construido (para eliminar el dé

gg/ En el capftulo siguiente se tratard de estimar la demanda potencial (propiamente una a
proximacién a la demanda efectiva), atendiendo a los niveles absolutos del ingreso fa-
miliar que probablemente prevalezcan en el futuro y a la distribucién del mismo.




(tile S
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ficit) un nimero de viviendas equivalente al 60 porciento de las ya-

existentes; y que el nimero de viviendas que deberian ser construidas

en el periodo 1966-80 equivale a mds de tres veces el total de las

existentes en 1965.

En el peor de los casos podria no dérsele solucién al proble
ma habitacional, porque la mala distribucién del ingreso y la falta de
vigién al futuro (la piblica y la privada) no posibiliten dicha tareé;
si éste fuera el caso, el problema en si, en forma ineludible, estard

presente en el medio provocando el malestar social de la poblacién.

Sin embargo todo parece indicar que dada su capacidad eco
némica, el Area Metropolitana de Monterrey ha venido demostrando -
que puede hacer frente al problema de la vivienda -por lo menos en
una perspectiva muy general. En efecto, si atendemos a la construc
cién residencial que se ha venido registrando en los dtltimos éuatro

afios, tenemos que el promedio anual de superficie construida ha sido

29/

de 770 mil metros cuadrados;  en el afio de 1964 se alcanzd a cons
truir una superficie total de un millén 292 mil metros cuadrados. Esta
dltima cifra nos da un "techo"v que, en forma realista, podrfamos su

30/
poner que puede ser alcanzado en los afios inmediatos, para partir

29/ Propiamente, la informacién corresponde a los permisos de construccién expedidos por el
Departamento Técnico de la Oficina de Catastro del Gobierno del Estado.

30/ En cierta forma este "techo" comesponde a la "capacidad de absorcién® que el Area ha
evidenciado en los dltimos afios, en lo que respecta a inversiones en construccién resi
dencial.




de dicho nivel y resolver el problema habitacional que se proyecta en

los proximos 14 afios. Con esta consideracién en mente se disefié el
plan que se contempla en el Cuadro 6. En él se especifica el monto
de vivienda que deberfa construirse, afio con afio, a fin de ir mejoran

do gradualmente el problema habitacional del Area.

i
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1II. CAPACIDAD ECONOMICA DEL SISTEMA .PARA FINANCIAR LAS
NECESIDADES DE VIVIENDA

Una cuestién que sin duda preocupa a quienes se interesan -
por los problemas -actuales y futuros- que plantea una localidad urba

na en expansién, es la viabilidad econdmica que existe para la solu-

cién de los mismos. A fin de tener una idea al respecto, en lo que

concierne al problema habitacional que nos ocupa, podemos hacer las
siguientes consideraciones:
(a) En 1965 (abril) el ingreso familiar promedio en el Area fue
de 27,672.00 pesos anuales. Esto corresponde a 4,777.00
3/
pesos anuales per-cdpita.
32/
Si el "ingreso familiar per-cdpita" del Area Metropoli
tana de Monterrey crece en términos reales a‘una tasa si
milar a la que ha venido registrando en la dltima década
el producto nacional bruto per-cépita, digamos a la tasa
33/
anual de 3.5 porciento, podemos predecir que en 1980
alcanzard la cifra de 8,029.00 pesos (de valor constante
1965).
Si el ingreso familiar per-cdpita, asi estimado, lo multi

plicamos por la poblacién de Monterrey, proyectada para

31/ Puente Leyva, Jesis, Op.Cit., p.49, 83.

32/ El "ingreso familiar per-cépita" corresponde al total de percepciones econémicas de la
unidad famillar, dividido entre el mimero de miembros de la misma.

33/ Esta es una hiptesis mds bien conservadora, ya que es un hecho que el producto gene
rado por habitante tiende a crecer mds rdpidamente en las &reas urbano-industriales que
en otras regiones, o que en el pais como un todo.




34/
1980 (2 millones 25 mil habitantes), tenemos el mon

to de los "fondos familiares disponibles" -gque correspon

den solamente a una parte del producto bruto del Area;
dicho monto serd igual a 16,260 millones de pesos (vg
lor constante, 1965).

Segun las proyecciones del Cuadro 6, la superficie total
(minima) de vivienda que se deberia construir en el afio
de 1980 es igual a 3 millones 670 mil metros cuadrados.
Si suponemos un costo de 450 pesos (valor constante de

1965) por metro cuadrado de construccidén, tenemos que,

por este puro concepto, se deberfa invertir una suma glo

bal de 1,650 millones de pesos.

Si se estima un bajo costo de urbanizacidén e incorpora-
cién de servicios, de 35.00 pesos por metro cuadrado,
tenemos una erogacidén adicional de 193 millones dé pe-
sos- (teniendo en cuenta que ge deberfan construir 45,873
viviendas en 1980, y considerando que en promedio ten
drén un terreno de 120 metros cuadrados cada una de -
ellas).

Finalmente, aunque los terrenos no représentan una inver
sién real para la sociedad en su conjunto -en la medida

en que existen en forma "natural"- podemos tomarlos en

34/ Consiiltese Nota de pie No. 10.
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cuenta para estimar los costos futuros, considerando que
tienen cierto costo de oportunidad en su aplicacién a los
35/
servicios de vivienda. Consideremos pues un costo de
25,00 pesos por metro cuadrado para el terreno no urbani
zado, y consideremos que cada lote texid;é un promedio
de 120 metros cuadrados, con lo cual tendremos un cos
to mds que deberd financiarse, igual a 138 millones de-

36/ :
pesos.

En resumen, el costo total de la construccién de vivien

das en 1980, incluida la urbanizacidén y adquisicién de -

los terrenos respectivos, seria:

(Millones de pesos de valor constante, 1965)
X CONStrUCCiON T aiesialole o s o oo ciuitiate 1,650
* Urbanizacién y servicios...... 193

K P ETTEINO /s o5 & o s n a orale s o-olursleln v ors 138
o & o T L R S e e i SR S 1,981

Recordemos que el fondo total de los ingresos familiares
disponibles lo hemos estimado para ese afio -inciso (c)-

en 16,260 millones de pesos. Consecuentemente, el cos

§_5/ En cualquier caso, no podemos renunciar a tomar en cuenta dicho "costo", si se preten
den evaluar las posibilidades concretas que existirdn (de hecho) para que las familias-
en su conjunto financfen un programa de vivienda como el propuesto.

36/ Dicho costo podrfa ser mucho menor si el sector piiblico tomara control (desde ahora) de
los terrenos que reclamard el programa de vivienda derivado del crecimiento de la pobla
cién, y evitara la especulacién y la elevacidén respectiva de precios. El Departamento
del Plan Regulador de la Ciudad estd a punto de proponer un programa financieramente
operativo para tal efecto. z




to de la habilitacién de viviendas durante 1980, tenien-

do en cuenta todos nuestros supuestos, representaria ape
nas un poco mds del 12 porciento de los ingresos tota-
les de que dispondrdn en su conjunto las familias del -
Area. Este porcentaje se antoja razonable, y define, en
conjunto, la viabilidad econémica del programa que pro-
pone el Cuadro 6. Téngase en cuenta que actualmente
el porcentaje que se considera aceptable para tener acce
so al financiamiento para la vivienda popular, fluctia en

tre 15 y 20 porciento del ingreso familiar corriente.

No obstante, nugstras conclusiones pueden ser modificadas -
substancialmente (y con toda seguridad lo serdn) en la medida en que
1a mala distribucidén del ingreso en el futuro impida a un grupo impor
tante de la poblacién -el de mds bajos ingresos- la adquisicidn de la
vivienda respectiva. De hecho, una interesante conclusién de nues-
tro estudio a esta altura, es .la de gue aparentemente no existe una
razdén econdmica para que en el futuro se sufra de problemas habita-
cionales en Monterrey, excepto por el hecho de que el patrén de dis
tribucidn del ingreso habrd de impedir a una parte substancial de la
poblacién, participar de los frutos del desarrollo econémico de la re
gidén. Si asi fuera -y las conclusiones de la parte siguiente de este

estudio asi lo hacen preveer- el papel del sector piblico serd doble




mente importante: Deberd estimular el ahorro en las clases de bajos
ingresos, intensificando los financiamiento de largo plazo y a baja ta

sa de interés para la vivienda popular, lo que de hecho representaré

un subsidio o transferencia: econémica a tales grupos sociales.




SEGUNDA PARTE:

PROYECCION DE DEMANDA
EFECTIVA (UNA APROXIMACION)




CAPITULO IV. UNA APROXIMACION A LA DEMANDA EFECTIVA:
LA DEMANDA POTENCIAL

La utilidad mds obvia de una proyeccién de demanda efecti
va de vivienda es la de proveer a las industrias productoras de mate

riales de construccién, a las empresas constructoras, a las institucio

nes de crédito inmobiliario, y a los grupos e instituciones promoto-

i res de nuevos fraccionamientos, con una orientacién acerca de los ni
Ilt’\::“

gt :
. ‘”":‘; ‘ veles probables que, se puede estimar con cierto grado de confian-
i
I

za, habrdn de alcanzar las operaciones y transacciones de su interés
en el futuro. Es indudable que estimaciones de este tipo- son tam-
bién de gran utilidad para las instituciones oficiales que estdn liga
das al fomento y promocidén de vivienda (especialmente de tipo popu

_lar) en las &reas urbanas.

Desafortunadamente, el desconocimiento casi absoluto de las

elasticidades ingreso de demanda por vivienda en propiedad, impidid

que se lograra estimar la demanda efectiva. Sin embargo, ain si las
conociéramos es dudoso que las actitudes sociales y psicolégicas de
la poblacién, que en buena parte determinan dichas elasticidades, se

mantengan sin cambios en el futuro, El hecho -que parece claro a

cualquier observador- es que los afios venideros verdn expandirse el

alcance de las promociones habitacionales a través de las institucio

nes financieras, piblicas y privadas, que desde ahora cuentan con-




un fuerte apoyo oficial; por otra parte, las posibilidades de los siste
mas de condominio, apenas explotados en el presente, hacen suponer
que cualquier esquema de i‘,‘comportamiento del "demandante" de vivien
da en propiedad, aenvado de estudios sobre presupuestos de ingreso

v gasto familiar en el presente, tendria una muy dudosa utilidad para

fines de proyeccién.

Consecuentes con esta idea decidimos no conjeturar respec

to a los niveles que alcanzard la demanda efectiva en el futuro, y -

nos decidimos por proyectar, afio por afio, lo que puede considerar-

se como la demanda potencial para los préximos tres lustros. Es im

portante no confundir este Gltimo concepto con el de la demanda nor
mativa que se desarrolld en ‘los capitulos anteriores; aquella era, pro
piamente, una proyeccién agregada de necesidades habitacionales de
rivada de las espectativas del crecimiento demografico total, consi-
derando un cierto tipo de vivienda y drea construida por unidad fami
liar en cada afio de lé proyeccién. Por su parte la estimacién de la
demanda potencial se logrd, bdsicamente, utilizando como variable -
explicativa al crecimiento demogréfico de los grupos de poblacién (a
los que en adelante nos referiremos como "grupos solventes") con in
greso familiar por encima de 1,500 pesos mensuales. En otras pala

bras: la demanda potencial corresponde a aquella que podrian ejercer

(o ejercen) en un momento dado, todas las unidades familiares que




sin tener casa propia, gozan (o gozardn en el futuro) niveles de ingre

so_que les identifican como sujetos de crédito para, si lo desean, -

37/
contar con el financiamiento bancario respectivo.

Sin embargo, se tuvo en cuenta que (por lo menos en el pre
sente) no todas las familias que en principio podrian conseguir finan
ciamiento para la construccién de una casa, estdn dispuestas a hacer
lo. Las razones de ésto pueden ser de indole muy variada; por una
parte, existe actualmente un cierto ntimero de familias con determina
do nivel de ingreso (a las que hemos definido como “solventes™), que
ya tienen casa de su propiedad o que la estdn pagando; hay ademds

otras familias que podrian conseguir financiamiento para cierto tipo de

casa que, por una u otra razén, estd por debajo de lo que son sus
pretensiones, y prefieren vivir en una casa alquilada de mds "alta ca
38/
tegoria" o bien, cercana a los lugares citadinos de su preferencia:
por otra parte, hay un apreciable nimero de familias que de acuerdo

a su nivel de ingreso podrian tener acceso al crédito respectivo, pero

que no cuentan con el enganche (generalmente 20 porciento del valor

de la casa y terreno) que se requiere para efectivamente obtener el fi

37/ A esta altura vale la pena sefialar el hecho de que la proyeccién normativa que discuti
mos en la primera parte de este trabajo tiene fuertes implicaciones valorativas y éticas
que, segin algunos economistas, estdn fuera del campo estricto de la ciencia econdmica.
Nosotros nos permitimos decir, por nuestra parte, que tal tipo de proyecciones (més -
alld de lo controvertible que pueda ser su naturaleza) tienen una valiosa utilidad para ra
cionalizar cierto tipo de politicas econdémicas que se puedan proponer en un momento da
do. La demanda potencial por otra parte, tal y como la hemos definido, es una aproxi—
macién a la demanda efectiva en la medida en que es funcidn del crecimiento de la po
blacién financieramente "solvente”, que (en principio) puede ejercer su influencia sobre
1a curva de demanda efectiva.

Dichas familias, sin embargo,’ pressonan xndirectamente para que se construyan clerto ti
po de vivienda, de acuerdo a sus gustos y pretensiones. Obviamente, la construccién—
respectiva (a su tiempo) forma parte de la demanda efectiva.




nanciamiento. Por dltimo, no es aventurado suponer que en el ca-
so de que todas aquellas familias con ingreso por encima de cierto
monto y que no tienen casa propia -las gue en un momento dado po
drian integrar la demanda potencial-, decidieran obtener el financia-
miento para edificar, se plantearia la necesidad, seguramente,de que
las autoridades monetarias implementaran una politica restrictiva del

crédito previniendo posibles procesos inflacionarios.

Hechas todas estas consideraciones, que como se verd fue
ron de bastante peso (especialmente en referencia al afio del que par
te la proyeccién), el método que se siguid para estimar la demanda

potencial fue el siguiente:

1. Estratificacién de la poblacién actual.- Se dividié a la

poblacién de 1965 en cuatro grupos, de los cuales elAyel B corres
ponden a familias con ingreso promedio por debajo de 1,500 pesos -

mensuales, lo que las coloca (al menos por el momento) fuera de la
39/

posibilidad de percibir crédito para la construccidén de vivienda.

Los grupos C y D corresponden a familias con ingresos por encima de

39/ Tal y como funcionan actualmente los programas de construccién de vivienda popular en
la localidad, incluso aquellos que operan a través de instituciones con propésitos limi-
tados de lucro (el Instituto Promotor de la Vivienda, A. C., por ejemplo), se pueden -
conseguir financiamientos para casas con un costo minimo de 34,000 pesos, inclufdo el
terreno y sin contar intereses. Para obtener una vivienda de tal tipo se requiere efectuar
un pago mensual de poco mds de 300 pesos. Como se espera (y de hecho ésto constitu
ye un requisito para otorgar el financiamiento) que dicho desembolso represente un maxi
mo de 20 porciento del ingreso del jefe de familia, solamente aquellas familias cuyo je
fe tiene ingresos por encima de 11,500 pesos mensuales pueden aprovechar tales progra-
mas -que corresponden a los de tipo md3s modesto y accesible que se operan en Monte
rey actualmente. . = ‘.




1,500 pesos mensuales: el grupo C con ingreso similar al promedio -

de la poblacidn total, y el D con ingreso por encima de dicho prome

dio (Véase Cuadro 7).

2. Desagregacién de la proyeccién demogrdfica.- Teniendo

como base la proyeccién global de la poblacién del Area Metropolita
40/

na de Monterrey, se proyectd el crecimiento de cada uno de los

grupos de poblacién mencionados en el inciso anterior (en términos de
unidades familiares), proponiéndose la hipétesis de que la poblacién
que corresponde a los grupos de mds bajo ingreso habrd de crecer a
una tasa superior que aquella a la que crecerd la poblacién de més -

41/

altos ingresos  (Véase Cuadro 7).

3. Proyeccién de los niveles de ingreso para los diferentes

grupos de poblacién.- Se proyecté el nivel de ingreso futuro de ca

da uno de los grupos de poblacién que existian en 1965, sentdndose

la hipétesis de que el ingreso de los grupos més pobres habrd de cre

42/

cer en forma mds acelerada que el de los grupos de ingresos medios

(Véase Cuadro 7).

40/ Véase Nota de pie No. 10/.

l/ Esta hipdtesis se apoya en el hecho de que alrededor del 40 porciento del crecimiento -

de la poblacién de Monterrey se debe al movimiento migratorio, y en el de que la inmi
gracién al Area es selectiva de personas de origen rural, que vienen a expandir los es
tratos socio-econdmicos de mds bajo ingreso en la localidad (Véase: Benavides, Artemio,
Micracién y Fuerza de Trabajo en Nuevo Ledn, 1960; Descripcién de una Muestra Censal.
Tesis Profesional. The University of Texas, 1966).
Esta hipdtesis es bastante controvertible: propone la idea de que la distribucién del in
greso en Monterrey tenderd a hacerse, por este solo hecho, més equitativa o oroporclo
nal en el futuro -aunque el crecimiento mds acelerado de la poblacidn en los estratos de
ingresos bajos opera en el sentido opuesto-, no obstante que la poca informacidn dispo
nible parece demostrar que la tendencia en el pasado ha sido hacia una creciente des-
proporcién en dicha distribucién (Puente Leyva, Jesis, Op.Cit., p.65-68).
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4. Tipos de vivienda que demandard la poblacidén con diferen

tes niveles de ingreso.- Se propuso -y ésto implica una considerable

generalizacién, que sin embargo nos parecid razonable- un tipo de ca
sa que podria ser financiado por cada grupo socio-econémico de la po
blacién "solvente", tomando en cuenta para el efecto e; costo original
de la construccién y del terreno, asi como los intereses (9 a 10 por-
ciento anual sobre saldos insolutos) correspondientes a un plazo de -

amortizacién de 15 afos.

Especificamente, se supuso que las familias de ingresos me

dios, correspondientes al grupo C, demandarian vivienda con las si-

guientes caracteristicas o especificaciones minimas (casas a las que

llamaremos del tipo I):

[* Terreno: 120 m2 a $ 50/m2 =$ 7,200

* Construccidn: 60 m2 a $ 450/m2 = $ 27,000 )
43

Costo total original: $ 34,200

Se supuso que las familias del grupo B, de ingresos altos, -

demandarfan viviendas (a las que llamaremos del tipo II), con las si
guientes caracteristicas:

[* Terreno: 250 m2 a $ 160/m2 = $ 40,000
* Construccidn: 150 m2 a $ 600/m2 = $ 90,000

13/
Costo total original: $130,000

43/ Los costos estan expresados en términos de valor constante (poder adquisitivo 1965-66)
y no incluyen intereses. S




5. Demanda actual "no satisfecha".- Segin nuestras investi

gaciones, en 1966 existia en Monterrey un nimero mds o menos impor
tante de familias (alrededor de 92,000) con niveles de ingreso por en -
cima de 1,500 pesos mensuales y que no tenian casa propia, lo que
las define comc demandantes potenciales -aunque se tiene en cuénta.
como ya se mencioné antes, que no todas ellas deseaban comprar ca
sa de inmediato. Reconociendo esto dltimo, hemos propuesto la hipd
tesis de que tales familias se incorporardn de hecho al mercado poten

cial en el lapso de los proximos 15 afios.

6. Construccién de vivienda para fines de reposicién.- Se es

timd, afio por afio, la demanda potencial para fines de reposicién de
las viviendas que, dado su calidad y tipo, sugieren que sus propieta
rios tienen capacidad econdémica para irlas reem_plazando a medida que
Se vayan depreciando.ﬁ/ Tales viviendas son las que actualmente es

tdn en buenas condiciones de habitabilidad (Cuadro 5: viviendas en los

niveles 1, 2, y 3, consideradas como "enteramente aceptables") y se-

puede esperar que, dado el nivel socio-econdémico de las familias a -

que corresponden, seran reemplazadas en el momento en que se vayan

44/ Se trata de viviendas que actualmente (Cuadro 6) corresponden a los niveles 1, 2, y 3.
En las proyecciones de demanda potencial tales viviendas corresponden, respectivamen-
te, a los tipos I (niveles 2 y 3 del Cuadro 6). y II(nivel 1 del Cuadro 6). Se considerd
que solamente los propietarios de tal tipo de viviendas (sea el caso que las ocupen-
ellos mismos o que las renten) tienen capacidad econémica para ejercer demanda para re
posicién. Los propietarios de otro tipo de vivienda de mas bajo nivel no forman (y es di-
ficil que formen en el futuro) parte de la demanda potencial o efectiva en practicamente
ninguna circunstancia. La poblacién respectiva ha venido resolviendo su problema habita
cional en dos formas, principalmente: Construyendo viviendas paupérrimas e inadecuadas,
de materiales ligeros y de deshecho (tejabanes, chozas, etc.), en las zonas proletarias,
y hacindndose en las viejas casas que en el pasado ocuparon algunos grupos de la cla
se media (este hacinamiento ha venido adoptando la modalidad de "vecindades" en el-
primer cuadro de la ciudad, asi come en las zonas inmediatas a la periferia del mismo).




depreciando. Se considerd una tasa de depréciacién de 2.5 porciento
anual para las viviendas del nivel 1, y de 5 porciento para las de los

niveles 2 vy 3 (Véase Cuadro 9).

7. El déficit cualitativo actual.- Finalmente, se estimd un

déficit cualitativo existente en 1965 (con posibilidades de reflejarse
en el mercado), el cual estuvo constituido por las viviendas poco y

nada aceptables dentro de los niveles 1, 2, y 3 que se presentaron

en el Cuadro 5. Se considerd que el nivel de ingreso de las familias
que habitan actualmente las mencionadas viviendas les permite (en

principio) reponerlas, en el caso de los que son propietarios; y que
a su vez los inquilinos de tal tipo de vivienda, habrén de presionar
sobre los duefios para llevar a cabo la reposicién respectiva -vale de
cir, que ejercerdn una demanda creciente por mejores viviendas. En
estos términos se supuso que el déficit cualitativo actual asi estima

do (17,460 viviendas: 15,440 del tipo I, y 2,020 del tipo II), serd -

absorbido en el término de los 15 afios que cubre el periodo de la -

proyeccién.

Con todo ésto podemos describir graficamente el método gene

ral que se empled para la proyeccién de la demanda potencial, de la

siguiente manera:




Figura 1

Proyeccién de la demanda potencial de construccién
para fines residenciales en el Area Metropolitana de
Monterrey, 1966-1980

Miles de m2 de
construccién®

2500+

47 i
/~/ Para cubrir la
depreciacidén.

Para absorber déficit y
demanda no satisfecha
actuales.

Para satisfacer al creci
miento demogréafico.

1 L] S

1966 1970 1975 1980

Fuente; Cuadro 8.

* La superficie de construccién proyectada no es homogénea;
en el Gltimo afio de la proyeccidén casi el 50 porciento de
la misma corresponde a viviendas del tipo II: 150 m2 de
construccién por vivienda, 250 m2 de terreno:y 600 pesos
de costo por m2 de construccién y 160 pesos por m2 de te-
rreno. El 50 porciento restante correspondera a viviendas —
del tipo popular I: 60 m2 de construccién por vivienda, 120
m2 de terreno; y 450 pesos de costo por m2 de construceién
v 60 pesos m2 de terreno (los costos estén dados en pesos
de valor constante, 1966).




la proyeccidén de los distintos componentes de la demanda po
tencial (Figura 1) planted, er; algunos casos, problemas que tuvieron
que resolverse proponiendo hipétesis de tra_béjo que pueden ser objeta
bles, pero que el sentido comin y la experiencia nos sugirieron como

razonables.

* La proyeccién de la demanda potencial de nuevas construccio
nes residenciales, derivada del crecimiento demogrdfico correspondien

te a la poblacién "solvente” (en los estratos de ingreso medio y alto),

no presenté mds problema que el de sentar las hipdtesis del crecimien

to demografico y crecimiento del ingreso, respectivamente, para los di
ferentes estratos socio-econdémicos de la poblacién (Véase Cuadro 7) y
suponer, finalmente, que cada familia adicional de tamafio "tipico":
(5.6 miembros) habria de ejercer una demanda potencial por cierto tipo‘
de vivienda, de acuerdo a su nivel de ingreso (Figura 2; véanse cua-

dros 7 y 8).

* Un problema dificil de resolver y que nos interesa destacar,
fue el de distribuir entre los 15 afios que cubre la proyeccién la cons
truccion de vivienda para absorber la demanda "no satisfecha" que exis
tfa en 1965 (apartado 5 de este capitulo), asi como la distribucién res
pectiva de la construccién para absorber el déficit cualitativo existen

te en ese mismo afio (del cual se habldé en el apartado 6). Para ab-




Figura 2

Demanda potencial de vivienda derivada :
del crecimiento de la poblacion
"solvente"*

Miles de m2 de
construccién

5011 Viviendas TipoIL™

2436
Viviendas Tipo I B

i 1
196G 1970 1975 1980

Fuente: Cuadro 8.

Nota: La superficie construida es una funcién del crecimiento
demogrifico y de la distribucién del ingreso (Véase Cua
dro 8).

Poblacién en los estratos de ingreso C y D.
a/ 150 m?2 de construccién por vivienda, 250 m2 de terreno;
y 600 pesos de costo por m2 de construccién y 160 pesos

por m2 de terreno (pesos de valor constante, 1966).
b/ 60 m2 de construccién por vivienda, 120 m2 de terreno;

y 450 pesos de costo por m2 de construccién y 60 pesos
por m2 de terreno (pesos de valor constante, 1966).

*




sorber esa demanda y este déficit, sumados, existen posibilidades in
finitas, todas las cuales cumplen con la condicién de "resolver el pro
45/ :
blema" en el término de 15 afios. La Figura 3 describe ésto grafi-
46/ >

camente.

Las lineas A y A' representan sendas posibilidades (entre un
numero infinito de ellas) de construccién anual para absorber el défi-
cit cualitativo y la demanda actual "no satisfecha". La superficie de

bajo de cada linea es la misma, y representa un total de 10 millones

de m% de construccién (70,300 viviendas tipo I, y 39,900 viviendas -

tipo II) aproximadamente. El problema consistid en distribufr dicha -

construccion en los 15 afios de la proyeccidén, no de una manera arbi
traria, sino partiendo de un nivel a realista (Figura 3). Dicho nivel
se pudo determinar aprovechando la informacidn existente sobre super
ficie efectivamente construida para fines residenciales en los Gltimos
afios, y desagregando la superficie construida en 1966, segin los PO
sibles componentes de la demanda (Véase Figura 4 y explicacién ad-

junta). Con ésto, y aceptada la proposicién de que el total de la

45/ 1a fijacidén de tal plazo podria parecer arbitraria; sin embargo, se antoja razonable que

los grupos familiares que existen actualmente, con capacidad econdémica para comprar ca
sa y que adn no son propietarios, se incorporen de hecho a la demanda en un plazo co
mo el sefialado. Por otra parte, parece razonable también que las viviendas bastante de
preciadas que actualmente ocupan algunas familias de ingresos medios y altos, sean re
emplazadas en su totalidad en el lapso de 15 afios; o que sin ser reemplazadas, propla
mente, las familias que las habitan se cambien a nuevas casas, dejando las que actual
mente ocupan para ser habitadas por familias de mas bajos ingresos.
Dicha figura contempla posibilidades de construccién de un determinado nimero de vivien
das en el plazo de 15 afios, siguiendo una "estrategia" lineal; pero igualmente se podria
proponer cualquier "estrategia" de tipo curvilineo, que en ningiin caso invalidarfa el ra
zonamiento que se estd planteando.




Figura 3
Superficie de vivienda para absorber el déficit
cualitativo y la demanda no satisfecha
actuales*
m2

}a
il
19G6 ; 1980

La superficie total que se deberfa construir en el peri
odo de quince afios que cubre la proyeccién no consti
tuye un todo homogéneo; hay una parte que correspon
de a viviendas tipo I, y otra que corresponde a vivien
das tipo II (Véase Cuadro 8),

El total de viviendas que deberian construirse en el -
lapso de quince afios es como sigue:
. 70,340 del tipo I

39,900 del tipo II
Esto hace un total acumulado de poco méds de 10 millo
nes de m2 de construccién.




construccién respectiva serd "agotado" en los tres lustros que cubre

la proyeccién, queda determinada la superficie que se construird cada
afno para absorber la demanda "no satisfecha" y el déficit cualitativo
actuales (en el supuesto de que el crecimiento de la construccién -

47/
respectiva corresponde a una recta como A 6 A' en la Figura 3).

Finalmente, se llegd a las estimaciones que presenta el Cua
dro 8. Debemos insistir en que tales proyecciones corresponden a de

manda potencial (concepto al que nos hemos referido ya en varias oca

siones); entre el nivel de la demanda potencial y el que corresponde

ex-post a la demanda efectiva, hay un margen que no podriamos esti

mar sino en forma absolutamente arbitraria para cada afio en el futuro,
pero que podemos suponer no habrd de superar al margen respectivo -
que ‘se pudo estimar para 1966. En este afio (Véase@y @ en la-
Figura 4) la demanda efectiva representd algo asi como el 77 porcien
to de la demanda potencial; podemos sugerir la posibilidad de que tal
margen se reduzca en el futuro -aunque no sabemos hasta qué grado-
como consecuencia de la expansidén de las facilidades crediticias para
la construccién residencial que parecen proyectarse para los préximos

anos.

47/ En realidad el proceso que se siguié para fijar el nivel a que se menciona, para partir
en el primer afio de la proyeccién (1966), fue algo complicado; se recomienda estudiar
con cuidado la Figura 4, en la cual se hace explicito dicho proceso, todo el cual tiene
que ver Gnicamente con la estructura de la demanda de construccién residencial para el
afio de 1966. e







Figura 4

ESTRUCTURA DE LA DEMANDA DE CONSTRUCCION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY EN 1368

Demanda efectiva total, 1966:
628,000 m?

{inct: todo tipo de

Yy

de material |

Demanda potencial de viviendas
> tipo I pare satisfacer al

156,600 m2

Demanda potencial de viviendas

tipo Il para satisfacer al

210,000 m?

De i de

S Dy

&

103,400 m2

tipo 1 para satisfacer al
crecimiento demogrédfico:

de
tipo II para satisfacer al
crecimiento demografico:

156,000 m2

A

——

Pl Resto de la demanda
sigutentes conceptos:

* Absorcién de la demanda
"no satisfecha™

— ©)

electiva
(1-4-5-7), que se aplica a los

* Absorcidn del déficit actual

—

PR O

Demanda gﬂ
por concepto de viviendas tipol

(por los conceptos
enunciados en 6):
129,500 m2

Demanda potencial
respectiva de viviendas tipo Il:
174,300 m2

h

Demanda potencial total

de viviendas tipo 1T Le—

Demanda gfectiva 2
por concepto de viviendas tipol 199,300 m’
(por los conceptos
enunciados en 6):
§9.800 m?
Depreciacién:
169,300 m?
Demanda potencial
respectiva de ;é;tenzdc: tipo It Viviendss Viviendas
195, 2 tipo I tipo II:
119,500m2 | 49,800m2
|L
12
Demanda potencial total 3
de viviendas tipo 1 =
2+ 10s 7):
181,900 m?
Demanda potencial total
das de todo tipo (12 + 13k

‘__-___.‘ de

816,000 m?

(3+114+ 7
434,100 m?

PAITRECT

Datos conocidos de construccién idencial, p di
anual 1965-66. Dado lo fluctuante del fndice de la cons-
truccién, y teniendo en cuenta que la informacién con que
se cuenta no corresponde a construccién efectuada, sino a
permisos de construccién expedidos; y sabiendo ademds -
que existe un lapso no bien determinado (quizd seis meses)
entre el momento en que se expide tal permiso y en el que
se lleva a cabo la construccién, se decidié que el prome
dlo de dos afios (1965-66) reflejaba en forma adecuada la
superficie efectivamente construfda en 1966: 628,000 m?.

De acuerdo con las proyecciones de poblacién por
estratos de ingreso (Cuadro 7), en 1966 el crecimiento de
mografico derivd en un incremento de 1,600 familias en el
grupo C y de 1,400 en el grupo D (estratos correspondien
tes a la poblacién "solvente"). Esto significé una demanda
potencial por un nimero semejante de viviendas en cada-
estrato -en el supuesto de que cada familla ocupe una vi
vienda; lo que a su vez equivale a 156,600 m2 de construc
cién de viviendas tipo I (60 m2/vivienda), y a 210,000mZ
de viviendas tipo I (150 mZ/vivienda).

@@ De lo anterior se partié para estimar la demanda e
fectiva, por concepto del crecimiento de la poblacién "sol
vente". El expediente fue el de multiplicar el crecimiento
de la poblacién en los estratos C y D (1,600 familias y
1,400, respectivamente) por la proporcidén (conocida a tra
vés de nuestra encuesta) correspondiente a aquellas fami-
las que teniendo capacidad econdémica para agenciarse cré
dito para la vivienda, estdn dispuestas efectivamente a ob
tener dicho financiamiento; tales proporciones corresponden
a 66 porciento en el grupo de familias C y al 74 porcien
to en el grupo D; esto dio como resultado una demanda e
fectiva de 1,056 viviendas tipo I, y 1,036 viviendas del
tipo 11 (103,400 m2 y 156,000 m2, respectivamente).

@ Conocida la demanda efectiva total @, se le restd la
demeclaciénéy los componentes de la demanda efectiva
para satisfacer al crecimiento demografico + (D. con lo
cual quedd una diferencia que (en principio) puede aplicar
se a la absorcién del déficit y de la demanda "no satisfe

. cha” actuales; tal diferencia resulté ser de 199,300 m2.

(@ 1a depreciacién se estimb, afectando solamente aquel
tipo de viviendas que dado su nivel, se supuso que corres
ponden a unidades familiares con posibilidades econdmicas
de llevar a cabo la reposicidn respectiva. Con los datos
del Cuadro 5 se estimé el stock de viviendas enteramente
aceptables en los niveles 1 (13,278) y 2 + 3 {39,833) que
corresponden a las del tipo II y I, respectivamente, en -
nuestras proyecciones; a las del nivel 1 se les afectd con
una tasa de depreciacién del 2.5 porciento anual, y a las
del grupo formado por los niveles 2+ 3 se les aplicé una

tasa del 5 porciento. Con esto se estimé la demanda efec -

tiva para reposicién por viviendas tipo I y II, que resulté
de 1,992 para las primeras y de 332 para las segundas,-

@ A la demanda efectiva agrupada en@, para aplicar
se a los fines ya especificados, fue necesario desagregar
la en sus componentes de viviendas tipo I y II, respecti-
vamente. Para tal fin se estimé el valor o costo total de
tales tipos de vivienda, en lo que corresponde al déficit
actual y a la demanda "no satisfecha”, y se supuso que
la participacién que tendrfan en el total de serfa propor
cional a dicho valor o costo. Los resultados fueron - -
69,800'm2 de demanda efectiva para viviendas tipo Iy -
129,500 m? para viviendas tipo II. =

@@Coﬂm las estimaciones en (8)y @ccrmsponden ade
manda efectiva, y nuestras proyecciones serdn en términos
de demanda potencial, fue preciso estimar ésta Gltima en~
ambos casos. Nuevamente la informacién obtenida a través
de nuestra encuesta nos auxilib; sabiendo el niimero de fa
milias que “potencialmente” podrfan comprar vivienda, res
pecto al nimero de familias gque en efecto compran o consg
truyen (las proporciones fueron de 1.52 en el caso de vi-
viendas tipo I, y de 1.35 en el de tipo II), se obtuvo la
demanda potencial de cada caso: 105,800 m2 para vivien-
das tipo I, y 174,300 m2 para viviendas tipo II.

A esta altura _debe sefialarse que las estimaciones en y
en consutuyen el motivo de todo el proceso que se de
sarrolla en este modelo. Es decir, desde un principio lo-
que nos propusimos fue determinar un volumen dado de vi
vienda por tipos (de acuerdo a lo que la evidencia empiri
ca sugiere como razonable y realista), para partir el primer

* afio de la proyeccién y sugerir una distribucidn de construc

cién afio con afo, de manera que en el lapso de la proyec
cién se "absorbiera” totalmente la demanda "no-satisfecha™
y el déficit acumulados actualmente.

®00n todos los pasos anteriores se pudo estimar, fi
nalmente, la demanda potencial total por viviendas tipo I
(equivalente a 381,900 m2) y II (equivalente a 434,100m2), -
respectivamente.

@ Este dltimo total es solo el equivalente de la demanda
ectiva total en + expresada en términos de demanda -

* potencial.

NOTA: Debe recordarse, en todo momento, que los resulta
dos relevantes (y que _pos interesan) en todo el proceso son
los que destacan en Y . porque la parte m&s proble
mética de nuestras proyecciones correspondfa a la defini~
cién de una "estrategia® realista para la absorcién del dé
ficit y la demanda actual "no-satisfecha" en 15 afos que
cubre la proyeccién, lo cual se resolvié fijando un punto
de partida en 1966 (atendiendo a la capacidad evidenciada
por el sistema), y haciendo la hipétesis de que los afios
subsiguientes seguirfan una dencia de crecimi -

neal.

con un equivalente de 119,500 m2y 49,800 m2, respectiva
mente.,






CUADRO 8

DEMANDA POTENCIAL DE VIVIENDA EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY, 1966-1980

Para satisfacer al crecimiento

Para absorber déficity demanda

Para cubrir la depreciacién

b

Total de viviendas

Superficie de construccién

Afio demografico 2/ no satisfecha actuales equivalenteg/

(viviendas ) (viviendas ) (viviendas) (miles de m?)
Tipo I Tipo II Tipo I Tipo II Tipo I Tipo II Tipo I Tipo II Tipo I Tipo IT | Total
1966 2 610 1 400 1763 1162 1 992 332 6 365 2 894 382 434 816
1967 2 750 1 440 2 181 1 376 2 266 425 7 197 3 241 432 486 918
1968 2 880 1490 2 599 1 590 2 518 495 7 992 38575 480 536 1 016
1269 3 020 1 550 3 017 1 804 2 787 572 8 824 3 926 530 589 11119
1970 3180 1.590 3 435 | 2 018 3 088 656 9 703 4 264 582 640 18222
1971 3 340 1 640 3 853 2 232 3 419 746 10 612 4618 637 693 1330
1972 3 500 1 700 4 271 2 446 3 779 843 11 550 4 989 693 748 1 441
1973 3 680 1 740 4 689 2 660 4 167 947 12 536 5 347 752 802 1 554
1974 3 860 1 800 5107 2 874 4 586 1 057 13 553 5721 813 858 1671
1975 4 060 1 850 55525 3 088 5 034 1174 14 619 6 112 877 917 1794
1976 4 260 1 900 5 943 3 302 5 513 1297 15 716~ 6 499 943 975 1918
1977 4 470 1 960 6 361 3.516 6 023 1427 16 854 6 903 1011 1035 2 046
1978 4690 2 020 6 779 3 730 6 565 1 564 18 034 7 314- 1082 1.097 2179
1979 4 930 2 070 7 197 3 944 e 6 1708 19 266 7 722 I 156 1158 2 314
1980 5 180 2 130 7 615 4 158 7 745 1 858 20 540 8 146 1 232 1222 2 454

a/ Con las proyecciones del Cuadro 7 se definié el crecimiento anual de los grupos “solventes" de la poblacién (grupos "C" y "D") y se supuso que, dado

su nivel de ingreso, cada grupo demandarfa un diferente tipo de vivienda. Seglin ésto, el grupo "C" demandard viviendas del tipo I, y el grupo "D"
dard viviendas del tipo II (Véanse las especificaciones y costos respectivos en la pigina 43).
b/ Constltese el Cuadro 9.

¢/ las viviendas tipo I tienen una superficie construida de 60 m2, y las del tipo II tienen 150 mZ2.

dema n




CUADRO 9

ESTIMACION DE LA DEMANDA POTENCIAL PARA REPOSICION
DE LAS VIVIENDAS DEPRECIADAS,2/ 1966-1980

b/

Stock probable — _ Depreciacién

de viviendas de viviendas | de vivienda de viviendg
Tipo I Tipo II Tipo I& Tipo II<

1965 39 833 13 278

1966 45 320 16 992 992 332
1967 50 251 19 808 266 425
1968 55 730 22 888 513 495
1969 61 767 26 242 787 572
1970 68 382 29 850 088 656

1971 75 575 33 722 419 746
1972 83 346 . 37 868 779 843
1973 91 715 42 268 167 947
1974 100 682 46 942 586 057
1978 110 267 51 880 034 174

1976 120 470 57 082 513 297
1977 X 131 301 62 558 023 427
1978 142 770 68 308 565 564
1979 154 897 74 322 7 139 708
1980 167 692 - 80 610 7 745 858

g/ La depreciacién en el aifio t se estimé como una tasa o proporcién d
del stock probable (de cada tipo de vivienda) en el afio t=1. Asfi pues,
la férmula respectiva resulta ser: Di = d (St—1) En donde Di= depre-
ciacién en el afio , y St-1 = Stock de viviendas en el afio t-1.

b/ El "stock probable" se estimé para 1965 en base a la informacién del
Cuadro 5. Se conceptuaron como viviendas tipo I las que corresponden
a los niveles 2 y 3 enteramente aceptables, y se conceptuaron como
viviendas tipo II las del nivel 1 calificadas como enteramente acepta
bles. De 1966 en adelante, el stock probable en el afio t se estimo
sumando al stock del afio t-1 las viviendas construidas en el afio t,
excepto las construidas para fines de reposicién (Véase Cuadro 7).

g/ Se les afecté por una tasa de depreciacién del 5 porciento anual.

Q/ Se les afectd por una tasa de depreciacién del 2.5 porciento anual.




CONCLUSION

Nuestro trabajo permite -en la medida en que se acepten co
mo razonables las hipdtesis y supuestos utilizados- concluir que, -
como lo probamos al final de la primera parte, no existen razones e
condmicas de tipo social que justifiquen la existencia de un proble-
ma habitacional como el que padece Monterrey, y que segin nuest;as
proyecciones tenderd a agudizarse en el futuro. El Gnico hecho que
explica dicho problema es la existencia de un patrén de distribucidn
del ingreso muy inequitativo, que puede ser explicado en términos e
condmicos discutiendo los conceptos de la productividad del trabajo
personal y de los_ factore; de la produccién; pero que, también obje
tivamente, define el hecho de que 50 porciento de la poblacién actual
y un porcentaje similar de la poblacién en los préximos 15 afios, no
gozard de niveles de ingreso que le permitan obtener créditos para el
financiamiento de cualquier tipo de vivienda de especificaciones mini

mas.

Ahora y en el futuro, como lo sugieren las proyecciones de
la segunda parte de este trabajo, solamente 50 porciento de la pobla

cién tiene posibilidades econémicas -y no siempre en condiciones ép

timas-—\i:le incorporarse a la demanda efectiva por vivienda en propig

dad. El otro 50 porciento de la poblacién, hacinado en viviendas re




ducidas e insalubres, carentes de servicios y construidas de deshe-

chos, constituye actualmente una evidencia objetiva de las injusticias

sociales que puede generar la gran ciudad, y en el futuro -si la pro

mocidén del gobiefno en todos sus niveles no ée empeiia en un serio
programa de vivienda verdaderamente popular- se habrd de perpetuar
como un ejemplo mds de los males sociales que el individualismo -

irrestricto y el quietismo del sector piblico pueden originar.







