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P R O L O G O 

El p r e s e n t e e s t u d i o p re tende de f in i r en forma g r u e s a e l p ro-

blema a c t u a l de la v iv i enda en Mon te r r ey , y p royec ta r la magni tud -

de l mismo a 15 a ñ o s p l a z o . La impor tancia de l problema h a b i t a d o 

n a l , que j u s t i f i c a la e l aborac ión de e s t e t r a b a j o , p a r e c e e s t a r fuera 

de d u d a . La e s c a s e z de v iv ienda e s , en n u e s t r o s d í a s , c a r a c t e r í s t i 

ca de l a s á r e a s u r b a n a s en e x p a n s i ó n , e s p e c i a l m e n t e en p a í s e s e n -

desa r ro l l o q u e e s t á n expe r imen tando un p r o c e s o de ráp ida indus t r i a l i 

z a c i ó n . 

Sin embargo r e s u l t a d i f í c i l p l an t ea r en forma a d e c u a d a la di 

mens ión del problema h a b i t a c i o n a l , p r inc ipa lmente por e l h e c h o de -

q u e , con f r e c u e n c i a , no se de f inen los c o n c e p t o s con l o s c u a l e s se 

co r responde d i cho problema. Tal ambigüedad t i e n e que ve r p r inc ipa l 

mente con la de f in ic ión de n e c e s i d a d e s de v iv ienda y demanda de vi 

v i e n d a , r e s p e c t i v a m e n t e , a s í como con la u t i l i dad q u e para f i n e s prác 

t i c o s de a c t i v i d a d empresa r i a l y de p l aneac ión públ ica t i e n e n t a l e s -

c o n c e p t o s . 

En e l c u r s o de/ e s t e t r a b a j o p r e t endemos , en primer l uga r , e 

va lua r l a s n e c e s i d a d e s p r e s e n t e s y su proyecc ión a l f u tu ro , u t i l i zan 

do como va r i ab l e exp l i c a t i va una proyección del c rec imien to demográ 

f i c o . No o b s t a n t e que e s t a par te co r responde a un a n á l i s i s normati 
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v o , que con s egu r idad c a r e c e de impor tanc ia para q u i e n e s e s t á n más 

p reocupados por la demanda e f e c t i v a , conoce r la magni tud de l a s ne 

c e s i d a d e s h a b i t a c i o n a l e s a c t u a l e s y f u t u r a s , d e r i v a d a s del a c e l e r a d o 

c r ec imien to demográ f i co de la c i u d a d , c o n s t i t u y e una ú t i l l l amada de 

a t e n c i ó n para e l s e c t o r p ú b l i c o , que puede ayudar a preveni r e l e r e c i 

miento a n á r q u i c o de la c iudad y la p ro l i f e rac ión de tugur ios y á r e a s 

h a b i t a c i o n a l e s r e ñ i d a s con e l manido y ya s o s p e c h o s o c o n c e p t o de la 

j u s t i c i a s o c i a l . Ante e s t a p e r s p e c t i v a , a s p i r a m o s a que e s t a par te -

de l e s t u d i o insp i re a l g u n a s p o l í t i c a s c o n c r e t a s o programas de v iv ien 

da popular - e f e c t i v a m e n t e popu la r - que f a v o r e z c a n a l 50 porc ien to de 

la poblac ión a c t u a l y a un p o r c e n t a j e s imi la r de la poblac ión f u t u r a , 

que dado su s t a t u s económico (menos de 1 500 p e s o s m e n s u a l e s de in 

g reso f ami l i a r ) , no c o n s t i t u y e s u j e t o de c r éd i to para la cons t rucc ión 

de una c a s a , n i puede v o t a r por una v iv ienda m e j o r e n e l "democrá t i 

co" campo de la ofer ta y la d e m a n d a . 

La última par te de l t r a b a j o e s una aproximación a la d e m a n -

da e f ec t i va de v iv ienda que s e exper imentará en l o s próximos 15 años . 

En rigor e s e s t a una p royecc ión de demanda p o t e n c i a l , que co r respon 

de a l o s grupos de pob lac ión con c a p a c i d a d económica para s e r s u j e 

tos de c réd i to para la cons t rucc ión de v i v i e n d a . Nues t ro d e s c o n o c i -

miento c a s i t o t a l de l a s e l a s t i c i d a d e s i ng re so de demanda por v iv ien 

d a , y la dudosa pe rpe tuac ión de l a s a c t i t u d e s p r e s e n t e s de la pobla 



c ión an te la p e r s p e c t i v a conc re t a de h a c e r s e de una c a s a propia - a c 

t i t u d e s que pueden se r c a m b i a d a s r a d i c a l m e n t e con la a p a r i c i ó n de -

n u e v a s i n s t i t u c i o n e s y con la popu la r i zac ión de l o s s i s t e m a s de con 

dominio- impidieron que l l egá ramos a p royec ta r lo que propiamente pu 

diera s e r la demanda e f e c t i v a . Sin embargo , n u e s t r a e s t i m a c i ó n d e -

la demanda p o t e n c i a l , aunque b a s t a n t e g r u e s a , puede s in duda se rv i r 

de o r i en tac ión a q u i e n e s i n t e r e s a e l fu tu ro de la c o n s t r u c c i ó n r e s i d e n 

c i a l l o c a l y e l mercado para l o s ma te r i a l e s e i n sumos r e s p e c t i v o s , -

a s í como a l a s i n s t i t u c i o n e s l i g a d a s con los problemas de e x p a n s i ó n 

del c réd i to para la c o n s t r u c c i ó n de v i v i e n d a . 

Los d a t o s b á s i c o s u t i l i z a d o s para h a c e r l a s p r o y e c c i o n e s ( sa l 

vo a c l a r a c i ó n en contrar io) se obtuvieron de una e n c u e s t a que e f e c t u ó 

e l CIE en l o s m e s e s de ju l io y a g o s t o de 1964, por medio de la c u a l 

se t ra tó de conoce r l a s c o n d i c i o n e s e c o n ó m i c o - s o c i a l e s de la p o b l a -

ción de l Area Met ropo l i t ana de Monte r rey . 
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I . INTRODUCCION 

La gen t e n e c e s i t a v iv i r en c a s a s d o t a d a s de un mínimo de co 

m o d i d a d e s . Cua lqu ie ra s e a la forma en que s e de f ina e s t e "mínimo", 

l a s c a s a s deben proteger de l a s i n c l e m e n c i a s de l t i empo , p r o p o r c i o -

nar un e s p a c i o v i t a l a d e c u a d o y una c i e r t a s a t i s f a c c i ó n e s t é t i c a . Para 

e l l o s e r equ ie re que e l número de p e r s o n a s por un idad h a b i t a c i o n a l no 

sea e x c e s i v o y que l a s c a s a s e s t é n c o n s t r u i d a s de m a t e r i a l e s a d e c ú a 

d o s . 

La meta de h a b i l i t a r a toda la pob lac ión con v i v i e n d a s q u e -

cumplan t a l e s c o n d i c i o n e s normat ivas c o n s t i t u y e , b á s i c a m e n t e , un de 

s iderá tum c o l e c t i v o , e l c u a l e s t á i n sp i r ado por la f i l o s o f í a s o c i a l que 
1/ 

preva l ece en e l med io . Pero por otra p a r t e , d i cha meta c o n s t i t u y e 

t ambién una d e c i s i ó n puramente económica ; en o t ras p a l a b r a s , d a d a s 

l a s l i m i t a c i o n e s de r e c u r s o s r e a l e s ( e s p e c i a l m e n t e a q u e l l o s que podr í 

a n se r a s i g n a d o s a la invers ión) ¿ c o n v i e n e cons t ru i r v i v i e n d a s en v e z 

de expandi r los g a s t o s en e d u c a c i ó n , o en otros s e rv i c io s s o c i a l e s ; o 

b ien inver t i r en nuevas e m p r e s a s y p royec tos de product iv idad e c o n ó -

mica más " d i r e c t a " ? La pregunta t i e n e s en t i do en la medida en que 

1/ En c u a l q u i e r c i r c u n s t a n c i a , y para c u a l q u i e r s e n s i b i l i d a d , r e s u l t a dep r imen te e l e s p e c t á -
c u l o de v i v i e n d a s m i s e r a b l e s en l a s q u e v ive la g e n t e en c o n d i c i o n e s i n f r a h u m a n a s . En 
t é rminos de p s i c o l o g í a s o c i a l r e s u l t a c a s i i n c u e s t i o n a b l e que e l b i e n e s t a r de cada p e r s o 
na s e ve a f e c t a d o por l a s c o n d i c i o n e s de v ida de lo s d e m á s . 



( se d ice) " l a s v i v i e n d a s no p r o d u c e n . n a d a por s í m i s m a s " . . Deber í a 

p e n s a r s e , s in embargo , que e l s imple h e c h o de v iv i r en c a s a s más -

c o n f o r t a b l e s t i e n d e a e l e v a r la p roduc t iv idad de l o s t r a b a j a d o r e s , dán 

d o l e s más i n c e n t i v o s para t r a b a j a r a f in de mantener un de t e rminado -

n ive l de b i e n e s t a r , p o s i b i l i t á n d o l e s e l pago de r e n t a s más e l e v a d a s -

por me jo res v i v i e n d a s y , en e l mejor de los c a s o s , pe rmi t i éndo le s e l 

pago a p l a z o s de una c a s a q u e en e l fu tu ro se rá s u y a . 

Se puede suger i r que una v iv ienda con fo r t ab l e t endr ía un e f e c 

to s imi la r a l q u e , s u p u e s t a m e n t e , producen l o s a u m e n t o s de l consumo 

de a l i m e n t o s en la p roduc t iv idad de l o s t r a b a j a d o r e s que e s t á n mal nu 
3 / 

t r idos ; pero t a l e f e c t o no pa rece s e r b a s t a n t e c l a r o . En c a m b i o , e l 

a rgumento an te r io r s í pa r ece t e n e r a lguna f u e r z a empírica:: Es un h e c h o 

que la c a n t i d a d y c a l i d a d de l t r a b a j o guardan a lguna r e l a c i ó n con la 

magni tud de l a s n e c e s i d a d e s que se t i e n e n que s a t i s f a c e r de manera -

i / 

i n e v i t a b l e . Por otra p a r t e , e s t a s i t uac ión también puede r e f l e j a r s e 

en la d i s t r ibuc ión de l i n g r e s o en t re consumo y aho r ro . 

2 / En r e a l i d a d s í " p r o d u c e n " . La s a t i s f a c c i ó n o - u t i l i d a d ag regada q u e lo s moradores der ivan 
de l u s o de la v i v i e n d a (la p roduc t iv idad de lo s b i e n e s r a f e e s en g e n e r a l ) e s t á r e f l e j a d a -
en la p a r t i c i p a c i ó n de l a s r e n t a s en e l p roduc to n a c i o n a l . Por otra p a r t e , la indus t r i a de • 
la c o n s t r u c c i ó n t i e n e e f e c t o s i n d i r e c t o s s o b r e e l n ive l de a c t i v i d a d de o t r a s i n d u s t r i a s a 
t r a v é s de s u d e m a n d a de i n s u m o s , y d e l e f e c t o mu l t i p l i cado r que t i enen l o s i n g r e s o s que 
g e n e r a . 

3 / Se t r a t a de una r e l a c i ó n de v a r i a b l e s p s i c o l ó g i c a s q u e n o s o t r o s n o podemos a n a l i z a r . Es 
~ e v i d e n t e q u e e x i s t e una c o r r e l a c i ó n e s t a d í s t i c a e n t r e la p roduc t iv idad de l t r a b a j o y la ca 

l i d a d de la v i v i e n d a de l o s t r a b a j a d o r e s , pero la r e l ac ión de c a u s a l i d a d p a r e c e r í a s e r de 
p r o d u c t i v i d a d a v i v i e n d a , más q u e en s e n t i d o i n v e r s o . 

4 / D i c h o en forma m á s s e n c i l l a : la mayoría de l a s p e r s o n a s t i e n d e n a t r a b a j a r l o n e c e s a r i o 
~ para cubr i r l o s c o m p r o m i s o s c o n t r a í d o s ; t a l e s compromisos gua rdan e s t r i c t a c o r r e l a c i ó n con 

e l n ive l de vida de q u e s e q u i e r e g o z a r , e l c u a l a su vez encuen t r a un l ími te en la pro 
d u c t l v l d a d d e l t r a b a j o q u e s e puede d e s e m p e ñ a r . 



Unicamen te l a s c l a s e s de i n g r e s o s más e l e v a d o s gene ran a h o 

rros para f i n a n c i a r l a s i n v e r s i o n e s en n u e v a s e m p r e s a s . La c l a s e me 

d i a , en g e n e r a l , s e a b s t i e n e del consumo inmedia to ún icamen te para 
5 / 

adqui r i r b i e n e s de consumo durab le y v i v i e n d a . Las g e n t e s de más 

b a j o s i n g r e s o s no ahorran en n inguna fo rma , ya que todo su i n g r e s o 

lo ded ican a l c o n s u m o . En e s t e s en t i do l o s programas de c o n s t r u c -

c ión de v i v i e n d a s popu la res e s t imu lan la gene rac ión de ahor ros en la 

c l a s e pob re . Si s e supone que de otro modo t a l e s ahorros no s e ge 

ne r a r í an , la i nve r s ión en la cons t rucc ión de v i v i e n d a s no d i s t r a e los 

ahor ros de a l g u n o s u s o s a l t e r n a t i v o s . En e s t a fo rma , la i nve r s ión -

generada r e p r e s e n t a un b e n e f i c i o s o c i a l n e t o , s in más c o s t o que e l sa 

o r i f i c io d e l consumo en que vo lun ta r i amen te incurran los t r a b a j a d o r e s . 

E s t e en foque de la c u e s t i ó n t i e n e - p o r lo m e n o s - dos incon 

v e n i e n t e s . Por una p a r t e , e l n ive l de consumo de l a s f a m i l i a s humil 

d e s e s ya d e m a s i a d o b a j o . En 1965 e l 67 porc ien to de la pob lac ión 

de Monterrey cor respond ía a f a m i l i a s cuyos i n g r e s o s normales no l e s 

permit ían cubri r l a s n e c e s i d a d e s mínimas de una fami l ia promedio; e ^ 

t a s n e c e s i d a d e s inc luyen e l pago de la r e n t a , o e l a b o n o , de una vi 
6/ 

vienda muy m o d e s t a . As í p u e s , no r e s u l t a f á c i l reduci r aún más l o s 

g a s t o s en consumo de la mayoría de nues t r a pob lac ión ; la f o r m a c i ó n -

5/ En la c o n t a b i l i d a d económica la c o n s t r u c c i ó n de v i v i e n d a s forma par te de la i n v e r s i ó n , -
pero en r e a l i d a d s e le podría t r a t a r como producc ión de c o n s u m o durab le , ya q u e e s t r i c t a 
m e n t e l a s h a b i t a c i o n e s n o c o n s t i t u y e n i n s u m o s de n inguna producc ión p o s t e r i o r . 

6 / Puen t e L e y v a , J e s ú s , D i s t r i b u c i ó n y Red i s t r i buc ión d e l I n g r e s o en e l Area Me t ropo l i t ana 
de M o n t e r r e y , M o n t e r r e y , CIE , p . 2 0 . 
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de ahor ros para la a d q u i s i c i ó n de v i v i e n d a , en e l c a s o de l o s g rupos 

s o c i a l e s más h u m i l d e s , p a r e c e rec lamar un aumento p rev io en e l ingre 

so r e a l de l o s t r a b a j a d o r e s , o bien un plan de s u b s i d i o q u e s e c o n c r e 

t i c e en un e s q u e m a de f i n a n c i a m i e n t o de l a rgo p l a z o y a b a j a s t a s a s 
7 / 

de Í n t e r e s . 

En e l p r e s e n t e e s t u d i o s e e s t i m a n l a s n e c e s i d a d e s de n u e v a s 

v iv i endas en e l Area Met ropo l i t ana de M o n t e r r e y , su c o s t o m o n e t a r i o -

ap rox imado , y su p o s i b l e f i n a n c i a m i e n t o . Pero en e s t a i n t r o d u c c i ó n -

queremos s e ñ a l a r b revemente que e l problema más impor tan te en e s t e 

r e s p e c t o no e s e l de l f i nanc i amien to mone ta r io , s i no e l de l f i n a n c i a -

miento r e a l . ¿Qué i n v e r s i o n e s s e van a s a c r i f i c a r para cons t ru i r l a s 

v i v i e n d a s ? ¿ C u á l e s e l impac to de l a s n u e v a s v i v i e n d a s en la produc 

t i v idad d e l t r a b a j o , en s u s t i t u c i ó n de l que co r responder í a a l a s inver 

s i o n e s s a c r i f i c a d a s ? En forma más gene ra l : ¿Se a c e l e r a e l de sa r ro l l o 

económico de l p a í s (o de la región) con la c o n s t r u c c i ó n de v i v i e n d a s , 

o por e l con t ra r io se r e t a r d a ? Es t a s son c u e s t i o n e s r ea lmen te impor-

t a n t e s que e l hombre po l í t i co debie ra t e n e r en mente a l conceb i r un -

programa de v iv i enda de gran a l c a n c e ; c u e s t i o n e s sobre l a s c u a l e s e l 

economis ta t i e n e un punto de v i s t a que d a r , a s í sea en forma g e n e r a l . 

7 / Por o t ra p a r t e , s u p o n i e n d o q u e f u e s e p o s i b l e r educ i r l o s m e n c i o n a d o s n i v e l e s de c o n s u -
" mo , la d i s m i n u c i ó n de l g a s t o podría induc i r un e f e c t o m u l t i p l i c a d o r n e g a t i v o sobre la pro 

d u c c i ó n g e n e r a l de b i e n e s no d u r a d e r o s , y por e n d e sobre la i nve r s ión f 
la i n v e r s i ó n e n v i v i e n d a s s í a p a r e c e c o n e c t a d a a la i nve r s ión g e n e r a l J 
t i p l i c a d o r ( e s d e c i r , por e l l a d o de l o s i n g r e s o s ) , a u n q u e n o l o e s t e d ^ c t a m e n t e p o r e l 
l a d o de l o s f o n d o s g e n e r a l e s de i n v e r s i ó n . De modo que otra v e z n o s ^ e n c o « o s cc>n 
la n e c e s i d a d de f i n a n c i a r la c o n s t r u c c i ó n de v i v i e n d a s (en e l mejor de l o s c a s ) c o n a u 
men tos de l i n g r e s o r e a l , e s p e c i a l m e n t e de l o s a s a l a r i a d o s , y - n o c o n r e d u c c i o n e s en e l 

c o n s u m o . 



r 

y apun tando c u a n t i t a t i v a m e n t e - a u n q u e a p e n a s en forma a p r o x i m a d a -

la magni tud d e l p rob lema . 

En n u e s t r o s d í a s hay un movimiento febr i l en pro de la cons^ 

t rucc ión de v i v i e n d a s . La Al ianza para e l P r o g r e s ó l a propone como 

uno de s u s o b j e t i v o s p r i n c i p a l e s . La bondad de e s t a po l í t i ca s e d a 

por s e n t a d a , como s i e s tuv i e r a fuera de toda d u d a . Las r e f l e x i o n e s 

a n t e r i o r e s se proponen suger i r q u e la duda e x i s t e . En c o n c r e t o , s e 

puede suger i r que en d e t e r m i n a d a s c i r c u n s t a n c i a s - r e l a c i o n a d a s con 

e l n ive l de d e s a r r o l l o , e s más " c o n v e n i e n t e " inver t i r en p r o g r a m a s -

de e d u c a c i ó n , en obras p ú b l i c a s de i n f r a e s t r u c t u r a , y en e m p r e s a s -

p ú b l i c a s y p r i v a d a s . Es te t i po de inve r s ión podría gene ra r más ocu 

pación y más i n g r e s o s para los t r a b a j a d o r e s , q u i e n e s opor tunamente 

podrían f i n a n c i a r s u s c a s a s n u e v a s , s in s a c r i f i c a r e l c o n s u m o . 

En r e s u m e n , e l ob j e t i vo s o c i a l deb ie ra s e r e l aumento de la 

product iv idad de los t r a b a j a d o r e s - e n t é rminos de producto g e n e r a d o 

y s a l a r i o r ea l pe r c ib ido - para mejorar s u s c o n d i c i o n e s de v i d a . No 

e s que e l p r o c e s o inve r so sea i n d e s e a b l e o i n c o n v e n i e n t e , s i no que 

resu l t a en gran medida i m p o s i b l e . Las c a s a s m i s e r a b l e s son un s in 
1 / 

toma de la pobreza e c o n ó m i c a . Ev iden temen te , no ganamos mucho 

S / También son un s ín toma de la " i n j u s t i c i a s o c i a l " - s i s e n o s permite a l t e r n a r un Juic io de 
v a l o r . En t a l e s c a s o s e x i s t e n c o n d i c i o n e s en que la d i s t r i b u c i ó n de l i n g r e s o f a v o r e c e exa 
g e r a d a m e n t e a l c a p i t a l , en c i r c u n s t a n c i a s t a l e s q u e - m u c h a s v e c e s en forma a r t i f i c i a l , -
y c u a l q u i e r a s e a la p r o d u c t i v i d a d de l t r a b a j o - s e m a n t i e n e un n i v e l g e n e r a l de s a l a r i o s -
tan b a j o , que imp ide c o n c e b i r un programa de v iv i enda popular f i n a n c i a d o por l o s p rop ios 
i n t e r e s a d o s (la pob lac ión- de más b a j o s i n g r e s o s ) . 



con a t a c a r l o s s í n tomas de la e n f e r m e d a d s i n a t a c a r l a s c a u s a s de 

de la m i s m a . 

Sin embargo , Una j u s t i f i c a c i ó n vá l ida - a u n q u e no puramente 

e c o n ó m i c a - para la i nve r s ión en un programa mas ivo de c o n s t r u c c i ó n 

de v i v i e n d a s , s e r í a la que se b a s a s e en la c o n s i d e r a c i ó n de que una 

c a s a cómoda e s un impera t ivo s o c i a l en s í mi smo , que d e b e s a t i s f a -

c e r s e aún a c o s t a de d i sminui r e l ritmo de l c r ec imien to e c o n ó m i c o . -

Tal j u s t i f i c a c i ó n impl ica un ju i c io de va lo r en mater ia de po l í t i ca s o 

c i a l , t e r r eno en e l q u e , como e c o n o m i s t a s , no podemos e n t r a r . 





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

Las n e c e s i d a d e s de v iv ienda en el Area Metropol i tana d e -

Monterrey emergen de cua t ro f u e n t e s d i s t i n t a s : 

* Un dé f i c i t cuan t i t a t i vo e x i s t e n t e a c t u a l m e n t e . 

* Un dé f i c i t cua l i t a t i vo e x i s t e n t e a c t u a l m e n t e . 

* Las n e c e s i d a d e s de v iv ienda para cubrir e l c rec imiento de 

la pob lac ión . 

* N e c e s i d a d e s de r ivadas de la repos ic ión de v iv i endas que 
9 / 

s e deprec ian t o t a l m e n t e . 

Analizaremos cada una de e s t a s f u e n t e s de demanda, en el o_r 

den an t e r io r . 

A. El déf ic i t cuan t i t a t ivo a c t u a l . - A mediados de l 1965 e l -

Area Metropol i tana de Monterrey t e n í a , según nues t r a s p r o y e c c i o n e s , 
10/ 

973,000 h a b i t a n t e s . 

9 / En tendemos q u e la d e p r e c i a c i ó n s e h a c e t o t a l e n e l momento en que la v iv i enda ya no reu 
~ ne l o s r e q u i s i t o s de h a b i t a b i l i d a d q u e a q u í s e e s t a b l e c e n como m í n i m o s . 

1 0 / La p r o y e c c i ó n de p o b l a c i ó n para e l Area Me t ropo l i t ana de Monte r rey que u t i l i z a r e m o s en 
e l c u e r p o de e s t e t r a b a j o , c o r r e s p o n d e a la que s e e n c u e n t r a impl íc i t a en la p royecc ión 
número 7 de pob lac ión t o t a l para e l Es t ado de N u e v o León en e l e s t u d i o : Demograf ía en 
e l N o r e s t e de M é x i c o ( M a d r i g a l , Romeo, CIE, 1965 , p . 1 4 5 ) . Ta l p royecc ión co loca a 

la p o b l a c i ó n de Mon te r r ey e n : 
Año Pob lac ión Nota : 
1960 722 ,000 La pob lac ión de 1960 c o r r e s p o n d e 
1955 973 ,000 a la in formación c e n s a l , co r reg ida 
1970 1 ,267 ,000 por e l CIE. 
1975 1 ,613 ,000 
1980 2 ,025 ,000 
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Todas l a s e n c u e s t a s que hemos r e a l i z a d o en e l .Area para d i s 

t i n t o s f i n e s han a r r o j a d o , c o n s i s t e n t e m e n t e , e l da to de que e l t a m a -

ño promedio de la f ami l i a (según nues t r a de f in i c ión ) e s de 5 . 6 miem 

b r o s . En c o n s e c u e n c i a , a f i n e s de 1965 v iv í an en e l Area a l r ededor 

de 1 7 4 , 0 0 0 f a m i l i a s . Por otra p a r t e , e l C e n s o de Viviendas l e v a n t a -

do por e s t e Cen t ro en oc tubre de 1964~~ a r ro jó un t o t a l de 130 ,000 

c a s a s - h a b i t a c i ó n , ap rox imadamen te . Es to s i g n i f i c a que u n a s 4 2 , 0 0 0 

f a m i l i a s ( c a s i la cua r t a pa r t e de l t o t a l ) v iven con otra (s) fami l ia (s) 

en una misma c a s a . Si se impone como un des ide rá tum a d e c u a d o que 

en cada c a s a v iva una so la f a m i l i a , t endremos ya una primera aproxi 

mación a l d é f i c i t c u a n t i t a t i v o por cubr i r : 4 2 , 0 0 0 v i v i e n d a s . 

Además , e x i s t e n muchas f ami l i a s q u e t i e n e n más de 5 . 6 miem 

bros ; t a l e s f a m i l i a s n e c e s i t a r á n v i v i e n d a s con un mayor número de -

cua r to s que e l p romedio , para no vivir h a c i n a d o s . I g u a l m e n t e , a lgu 

ñ a s f ami l i a s de t amaño igua l o menor a l promedio hab i t an en v i v i e n -

das de t amaño i n a d e c u a d o . Para e s t imar e l d é f i c i t de v i v i e n d a s que 

s e produce por e s t e mo t ivo , un buen ind icador e s e l número de pe r so 
12/ 

ñ a s por c u a r t o . - Cua l deba s e r d icho número e s mate r ia d i s c u t i b l e 

(y mucho depende del t amaño de l o s c u a r t o s , de lo c u a l no t enemos 

información) , pero e l Cuadro 1 puede suger i r una idea aproximada a l 

^ s w r a s í a r a w s r « : * 
12/ En^dicho p r o n t o »o „ toma» .„ cuan« . . » » »1 . . cuarto da cuando 



CUADRO 1 

Porcentaje de viviendas con 
tres o más personas por cuarto 

Promedio de personas 
por cuarto 

Rural Urbano Total Rural Total Urbano 

Argentina (1947) 

Brasil 

Colombia (1951) 

Costa Rica (1949) 

Chile-S/ (1960) 

Ecuador 

El Salvador 

Guatemala (1949) 

Panamá-^ 

República Dominicana (1955) 

Canadá (1951) 

Estados Unidos 

Dinamarca-^ (1955) 

España 

Francia—/ (1964) 

Grecia (1951) 

Italia (1951) 

Reino Unido (1951) 

riTPMTrc» TT M » . t u t l n a l Yearbook 1960, y respues tas a l cuest ionar lo para el U . N . Stat is t ical 
Yparhnok v el Compendium of Social S ta t i s t i c s . „ aoT 

bJ én ~ v — , „ 

ción ind ígena , 
c / Viviendas no -ag r f co l a s . 

I — - — — 
~ c ipa l , y se basan en una muestra del 5 porciento. 
f / Los da tos se ref ieren a fami l i as . 

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



respecto.V Tomando como punto de r e f e r enc i a l a s v i v i e n d a s u r b a n a s , 

que son l a s que nos i n t e r e s a n f u n d a m e n t a l m e n t e , encon t r amos que en 

los p a í s e s con mejor s i t u a c i ó n a e s t e r e s p e c t o (Es tados U n i d o s , C a -

nadá y Dinamarca) la d e n s i d a d e s de 0 . 7 p e r s o n a s por cuar to ; en cam-

b io , en l o s p a í s e s con peor s i t uac ión (Gua temala , El Salvador) la den 

s idad e s de a l r ededor de 3 p e r s o n a s por c u a r t o . Por lo que h a c e a l 

p o r c e n t a j e de v i v i e n d a s con t r e s o más p e r s o n a s por c u a r t o , los p a í -

s e s a v a n z a d o s que s e mencionaron lo t i e n e n c a s i n u l o , mien t ra s que 

en Guatemala e x c e d e a l 40 porc ien to y en Panamá a l 35 p o r c i e n t o . 

A la luz de l o s d a t o s a n t e r i o r e s , pa rece r í a r a z o n a b l e propo-

ner como meta q u e e l número promedio de p e r s o n a s por cua r to en e l -
1 3 / 

Area no exced ie ra de d o s . Para e l c a s o de v i v i e n d a s con t r e s o -

más p e r s o n a s por c u a r t o , podr íamos f i j a r una meta de aproximadamen 

te 20 p o r c i e n t o , como s u c e d e en Colombia y C h i l e , p a í s e s de d e s a r r o 1 4 / 
l io comparab le a M é x i c o . 

La s i t uac ión a c t u a l en Monterrey puede e s t i m a r s e con l o s da 

tos de l Cuadro 2; s egún e l l o s e l promedio de p e r s o n a s por cuar to e s , 
1 5 / 

ap rox imadamen te , de 2 . 5 , y e l 30 porc iento de l a s v i v i e n d a s t i e -

nen t r e s o más p e r s o n a s por c u a r t o . Para t e n e r dos p e r s o n a s por cua_r 

1 3 / Esta meta e s más b i en c o n s e r v a d o r a ; a l g u n o s p a í s e s c o n un n ive l de d e s a r r o l l o in fe r io r 
a l de M é x i c o han log rado mejora r la en e l s e c t o r u r b a n o . 

1 4 / La prooorción de e s t o s p a í s e s s ó l o a p a r e c e para e l t o t a l de v i v i e n d a s , pe ro d e b e t e n e r 
~ ~ s e en c u e n t a q u e en t o d o s l o s p a í s e s con d a t o para v i v i e n d a s u r b a n a s y r u r a l e s , e l po_r 

c e n t a i e de é s t a s supe ra a m p l i a m e n t e a l de a q u é l l a s . 
1 5 / No puede o b t e n e r s e e l p romedio e x a c t o porque u t i l i z a m o s i n t e r v a l o s , y porque a d e m á s -

e l i n t e r v a l o d e l ex t remo e s a b i e r t o . 



16/ 
to debe r í an e x i s t i r 4 8 6 , 5 0 0 c u a r t o s ; a c t u a l m e n t e e x i s t e n ún icamen 

te 3 8 9 , 2 0 0 , de modo que habr ía q u e cons t ru i r 9 6 , 3 0 0 c u a r t o s . 

Ahora b i e n , como ord inar iamente h a c e m o s los c á l c u l o s en té r 

minos de v i v i e n d a s , y no de c u a r t o s , c o n v i e n e conoce r e l número a 

decuado de c u a r t o s por v i v i e n d a . De n u e v o , e s t a e s una c u e s t i ó n -

d e b a t i b l e , pero l o s da tos de l a s N a c i o n e s U n i d a s que s i rven de b a s e 

a l Cuadro 1 (que no s e reproducen aquí ) i nd i can que e s e número e s 
11/ 

c la ramen te mayor de c u a t r o en l o s p a í s e s más a d e l a n t a d o s ; e s c i e r 

to que e n p a í s e s d e s a r r o l l a d o s , como Francia y S u e c i a , e l promedio 

e s de 2 . 9 , pero d e b e tomarse en cuen ta que e l t amaño de l a s f a m i -

l i a s en e s t o s p a í s e s e s s u s t a n c i a l m e n t e menor que en e l n u e s t r o . 

Si nos imponemos la meta de dos p e r s o n a s por cuar to , resu^ 

ta que e l número de cua r to s por v iv ienda debe s e r , en promedio, 
18/ 

igual a 2 . 8 ; s e n e c e s i t a r í a n e n t o n c e s u n a s 3 4 , 4 0 0 v i v i e n d a s -

nuevas para cubri r e l dé f i c i t que a c t u a l m e n t e e x i s t e a c a u s a de l 
1 9 / 

h a c i n a m i e n t o . 

Si s e c u b r i e s e e s t e d é f i c i t , cons t ruyendo a l g u n a s v iv i endas 

comple tamente n u e v a s y ampl iando o t r a s , au tomát i camen te se cumpl í 

1 6 / 9 7 3 , 0 0 0 2 . . . . . 
1 7 / I n c l u y e n d o a E s p a ñ a y a B r a s i l , q u e no son p rop iamente s u b d e s a r r o l l a d o s . 
W / El S o promedio de la f a m i l i a , d i v i d i d o e n t r e e l g r a d o de h a c i n a m i e n t o que s e P -

p u s o como m e t a : 5 . 6 -f- 2 = 2 . 8 
1 9 / 9 6 , 3 0 0 2 . 8 = 3 4 , 3 9 2 



ría e l r e q u i s i t o de q u e s o l o e l 20 porc ien to de l a s v i v i e n d a s (como 

máximo) t u v i e s e n 3 o más p e r s o n a s por c u a r t o , y a l mismo t i empo -

se t ende r í a a l logro de la meta de que cada fami l ia h a b i t e en una 

v iv ienda i n d e p e n d i e n t e . 

CUADRO 2 

NUMERO DE PERSONAS POR CUARTO EN EL 
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY 

Número de p e r s o n a s 
por cua r to 

Po rcen t a j e de l t o t a l 
de v i v i e n d a s 

M e n o s de 1 1 6 . 2 
De 1 a 1 . 9 3 0 . 9 
De 2 a 2 . 9 2 2 . 7 
De 3 a 3 . 9 1 2 . 1 
De 4 a 4 . 9 6 . 9 
De 5 a 5 . 9 5 . 1 
De 6 y más 4 . 5 
Sin da to 1 . 6 

T o t a 1 1 0 0 . 0 

FUENTE: Cen t ro de I n v e s t i g a c i o n e s E c o n ó m i c a s , U . N . L . 
(Encuesta Económico-Soc ia l de j u l i o - a g o s t o , -
1964) . 

B. El dé f i c i t c u a l i t a t i v o . - Algunas de l a s v i v i e n d a s e x i s -

t e n t e s no e s t á n en b u e n a s c o n d i c i o n e s de h a b i t a b i l i d a d . En c o n s e 

c u e n c i a , no deb ie ran c o n t a r s e como in t eg ran t e s de l a c e r v o d i s p o n i -

b le de v i v i e n d a s . 
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(Encuesta Económico-Soc ia l de j u l i o - a g o s t o , -
1964) . 

B. El dé f i c i t c u a l i t a t i v o . - Algunas de l a s v i v i e n d a s e x i s -

t e n t e s no e s t á n en b u e n a s c o n d i c i o n e s de h a b i t a b i l i d a d . En c o n s e 

c u e n c i a , no deb ie ran c o n t a r s e como in t eg ran t e s de l a c e r v o d i s p o n i -

b le de v i v i e n d a s . 



Lo que deba e n t e n d e r s e por una v iv i enda " h a b i t a b l e " . Los c r i t e r io s 

va r i a rán (en c u a n t o a e x i g e n c i a ) de a c u e r d o con l o s n i v e l e s g e n e r a l e s 

de i ng re so a c t u a l y l o s que han p r eva l ec ido en e l p a s a d o , con l o s -

pa t rones c u l t u r a l e s e s t a b l e c i d o s y con l a s a s p i r a c i o n e s de mejoramien 

t o que e x i s t a n en t re la gen t e (y en c a d a e s t r a t o s o c i a l ) , i n f l u e n c i a -

d a s por e l e j emplo de p a í s e s más a d e l a n t a d o s . Por e s t a r a z ó n , c u a l 

qu ie r c r i t e r io que s e adopte r e su l t a r á d e m a s i a d o s u b j e t i v o para t e n e r 

r e l e v a n c i a p rác t i ca i n d i s c u t i b l e . En c o n s e c u e n c i a , nos hemos l imita 

do a c l a s i f i c a r l a s v i v i e n d a s de a c u e r d o con a l g u n a s c a r a c t e r í s t i c a s 

que nos pa recen impor tan tes (Cuadros 3 , 4 y 5) . As í p u e s , c o n s i d e -

rando cada t ipo de v iv ienda como d a d o , s e ha hecho una c l a s i f i c a -

c ión a t end i endo a su e s t a d o de " h a b i t a b i l i d a d " , de acue rdo con la o 

pinión de l o s j e f e s de fami l ia e n t r e v i s t a d o s . 

Con e s t o s a n t e c e d e n t e s , s e ob t i enen r e s u l t a d o s que se p o -

drían cons ide ra r p a r a d ó j i c o s , según lo mues t ra e l Cuadro 5; por e jem 

p ío , en la ca tegor ía 8 , que co r responde a l a s v iv i endas de peo re s -
20/ 

cond ic iones (ob je t ivamente h a b l a n d o ) , en el 50 porc iento de los ca 

s o s s u s moradores e s t á n muy conformes de v iv i r en e l l a s , y so lamen 

t e e l 1 7 . 5 porc ien to l a s repudian de p l a n o . La s i t uac ión e s s imi la r 

en todos los n i v e l e s , aunque la a c e p t a b i l i d a d de l a s v iv i endas e s -

s u s t a n c i a l m e n t e mayor cuan to me jo res c o n d i c i o n e s f í s i c a s t i e n e n - e n 

2 0 / Viv iendas c o n p a r e d e s y t e c h o s de m a t e r i a l e s poco d u r a d e r o s (madera , l á m i n a , c a r t ó n , 
c a ñ a , e t c . ) , p i s o de t i e r r a , s in a g u a e n t u b a d a , d r e n a j e , g a s , n i b a ñ o s e p a r a d o . 
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l o s n i v e l e s 1, 2 y 3 , por e j e m p l o . 

Lo an te r io r e x p l i c a , en c ie r t a fo rma , lo m o d e s t o de a l g u n a s 

de l a s me ta s que hemos p r o p u e s t o en pá r ra fos a n t e r i o r e s : El c a s o e s 

q u e , en primer l uga r , no podemos e v a l u a r en forma a d e c u a d a e l c o s t o 

de dotar a l a s v i v i e n d a s de más b a j o n i v e l , de comod idades y c a r a c 

t e r í s t i c a s s e m e j a n t e s a l a s de l grupo número 1; pero sobre todo, n o -

e s t a m o s s e g u r o s de q u e en e s t e momento r e s u l t e opor tuno y v i ab l e pre 

t ende r e l iminar t o t a lmen te e l d é f i c i t c u a l i t a t i v o de n u e s t r a s v i v i e n d a s , 

de manera que ú n i c a m e n t e l a s t u v i é s e m o s d o t a d a s de t o d a s l a s como 

d i d a d e s y s e r v i c i o s . Mien t r a s a l a rgo p l a z o e s t a meta r e s u l t a en te ra 

mente j u s t i f i c a d a , a cor to p lazo so lo serv i r ía para bordar qu imeras y 
22/ 

d i f i cu l t a r los c á l c u l o s . Lo ún ico que podemos h a c e r , con b a s e en 

los da tos de l Cuadro 3 e s enumerar l a s c a r a c t e r í s t i c a s a c t u a l e s de la 

v iv ienda en Monte r r ey . 

Examinando ráp idamente l o s d a t o s de l Cuadro 3 , podemos te 

ner una idea somera de la cuan t í a de n u e s t r a s d e f i c i e n c i a s e n m a t e -

2 1 / En una e n c u e s t a r e a l i z a d a e n l a s " p o b l a c i o n e s c a l l a m p a s " ( l o c a l i d a d e s m a r g i n a l e s de tu 
g u r i o s y b a r r a c a s ) de S a n t i a g o de C h i l e , e l 21 po rc i en to de l a s f a m i l i a s c a l i f i c ó de -
" b u e n a s " a l a s v i v i e n d a s que h a b i t a b a n , e l 43 po rc i en to l a s c o n s i d e r ó " r e g u l a r e s " , y -
s o l a m e n t e e l 36 p o r c i e n t o c o n s i d e r ó q u e e ran " m a l a s " . Es to h a c e p e n s a r q u e , de a l g u n a 
m a n e r a , e l n ive l s o c i o - e c o n ó m i c o de la pe r sona l imita s u s e x i g e n c i a s de b i e n e s t a r y -
q u e , por otra p a r t e , l o s g r u p o s s o c i a l e s marg inados t i e n e n mayor p r eocupac ión por s a t i s 
f a c e r n e c e s i d a d e s d i s t i n t a s a l a s de la v iv ienda en sf (ONU, CEPAL. La Urban i zac ión 
en América L a t i n a . R e s u l t a d o s de un t r a b a j o s o b r e e l t e r r eno a c e r c a de l a s c o n d i c i o n e s 
de v ida de un s e c t o r u r b a n o . D o c . E / C N . 1 2 / 6 6 2 / R e v . 1, p . 2 5 ) . 

2 2 / T é n g a s e en c u e n t a , por otra p a r t e , que e l h e c h o de que un a l t o p o r c e n t a j e de l a s f ami 
l i a s q u e v iven en l a s peo re s c o n d i c i o n e s e s t é n confo rmes con la c a s a q u e h a b i t a n , d l f i 
cu l t a e l c o n v e n c e r l a s de l a s b o n d a d e s de un programa de v iv ienda popular de a l c a n c e -
m a s i v o . 



CUADRO 3 

CONDICIONES DE LA VIVIENDA EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY* 

Niveles de 
vivienda 

Carac te r í s t i cas de la vivienda Porcentaje 
del total 

Porcentaje 
acumulado 

Número de 
viviendas 

Número acumulado 
de viviendas 

1 Paredes de ladri l lo, techo de 
concreto o terrado, agua entu 
bada dentro de la vivienda, 
servicio de g a s , baño separa 
do. 11 .63 11.63 15 380 15 380 

2 Igual al anter ior , pero con pa 
redes de materiales rús t i cos . 24 .15 35.78 31 930 47 310 

3 Igual a l anter ior , pero con te 
cho de materiales rús t i cos . 18.34 54.12 24 250 71 560 

4 Igual a l anter ior , sin servicio 
de g a s . 9 .33 63.45 12 320 83 880 

5 Igual a l anter ior , sin baño se 
parado. 6 .91 70.36 9 140 93 020 

6 Igual a l anter ior , sin servicio 
de d rena je . 10.98 81.34 14 520 107 540 

7 Igual a l anter ior , s in agua en 
tubada, dentro de la vivienda. 9 .88 91.22 13 060 120 600 

8 Igual a l anter ior , con piso de 
t ie r ra . 8 .78 100.00 11 600 132 200 

FUENTE: Centro de Invest igaciones Económicas, U . N . L . (Encuesta Económico-Social de 
Ju l io-agos to , 1964). 

* Las c i f ras abso lu tas corresponden al stock exis tente a mediados de 1965. 



ria de s e r v i c i o s púb l i cos : El 46 porc ien to de l a s v i v i e n d a s (unas 

6 1 , 0 0 0 en to t a l ) c a r e c e de s e r v i c i o de g a s ; un 37 po rc i en to (cerca 

de 49 ,000) c a r e c e de baño; un 30 porc ien to no t i e n e s e r v i c i o de dre 

n a j e ; c a s i un 20 porc ien to no t i ene agua en tubada ; y una de cada -

d iez t i e n e p i so de t i e r r a . 

Con l a s s a l v e d a d e s que impl ica comparar l a s c a r a c t e r í s t i c a s 

de una c iudad con l a s de l a s á r e a s u rbanas de un grupo de p a í s e s , 

los da tos del Cuadro 4 pa recen suger i r que la s i t u a c i ó n de M o n t e -

rrey no e s e s p e c i a l m e n t e d e s f a v o r a b l e . La c iudad t i e n e una propor 

c ión de v i v i e n d a s d o t a d a s del s e rv i c io de g a s , mayor a la de dos de 

los p a í s e s (Canadá y Honduras) que en e l cuadro a p a r e c e n con d a t o 
2 3 / 

a l r e s p e c t o . En la proporción de v i v i e n d a s con b a ñ o , ún i camen te 

le superan Canadá y C o s t a R ica . En c a m b i o , en l a s d o t a d a s de dre 

n a j e l e superan c a s i todos los p a í s e s , con la so la e x c e p c i ó n de Bo 

l i v i a , H o n d u r a s , Gua temala y Venezue la ; la d i f e renc ia con l o s d e m á s 

p a í s e s e s muy g r a n d e , ya que en e l l o s la proporción se a c e r c a a l -

t o t a l de l a s v i v i e n d a s . Por ú l t imo, en c u a n t o a l s e r v i c i o de a g u a , 

Monterrey e s t á en una s i t uac ión v e n t a j o s a , ya que so lo l e superan 

2 3 / La d i f e r e n c i a e s e s p e c i a l m e n t e n o t a b l e con Argen t ina , donde deben u s a r p r e f e r e n t e m e n t e 
a lgún o t ro t i p o de c o m b u s t i b l e d o m é s t i c o . 



CUADRO 4 

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

ALREDEDOR DE 1950 

P a í s 

P o r c e n t a j e de v i v i e n d a s con l o s s e r v i c i o s 
que se ano t an 

P a í s Agua D r e n a j e Baño G a s 

Argentina (1947)* 4 6 . 7 - - 5 . 8 

Bolivia 4 6 . 5 3 7 . 3 - -

Brasil 3 9 . 5 7 1 . 3 - -

Colombia (1951) 6 6 . 1 - - -

Cos ta Rica (1949) 9 7 . 9 9 6 . 5 8 0 . 5 -

Cuba (1953) 7 8 . 9 9 1 . 7 6 2 . 4 -

Chi le (1952) 7 3 . 2 9 5 . 0 5 1 . 3 -

El Sa lvador 9 4 . 5 9 4 . 6 3 5 . 8 -

Guatemala (1949) 3 3 . 8 6 1 . 7 1 9 . 4 ' -

Hai t í (1949) 5 8 . 1 - - -

México* 4 3 . 4 - - -

Honduras (1949) 5 3 . 8 3 1 . 3 2 4 . 0 4 8 . 7 

Panamá 9 2 . 7 9 7 . 8 - -

República Dominicana 5 7 . 2 9 7 . 4 - -

Venezuela 8 0 . 9 6 7 . 5 - -

Canadá (1951) 9 4 . 1 - 8 3 . 2 3 1 . 4 

FUENTE: Uni ted N a t i o n s , S t a t i s t i c a l Yearbook 1960. 
* Se r e f i e r e a l t o t a l de v i v i e n d a s , i nc luyendo l a s r u r a l e s . 
- Dato no d i s p o n i b l e . 



2 4 / " '»Tí í .v 
Cos t a R ica , El Sa lvador , Panamá y Canadá. . 

«s*» . 

Sin embargo , los d a t o s de l Cuadro 5 , pe rmi ten , por lo m e n o s , 

e s t imar e l número de v i v i e n d a s que (fuera de duda) ya no e s t á n en -

b u e n a s c o n d i c i o n e s de h a b i t a b i l i d a d . Unicamente e l 7 po rc i en to de l 

t o t a l de v i v i e n d a s v i s i t a d a s por los e n c u e s t a d o r e s s e repor taron to t a l 

mente i n a c e p t a b l e s ; otro 27 porc ien to r e s u l t ó se r "poco a c e p t a b l e s " ; 

y 66 porc ien to ( l a s dos t e r c e r a s p a r t e s de l to ta l ) s e repor taron en bue 

ñ a s c o n d i c i o n e s para se r h a b i t a d a s . En e l t o t a l de v i v i e n d a s u n a s -

9 ,200 e s t a r í a n en e l primer g rupo , 3 5 , 6 0 0 en e l s e g u n d o , y 8 7 , 2 0 0 -

en e l t e r c e r o . Es to qu ie re dec i r que 9 , 2 0 0 v i v i e n d a s deben e x c l u i r -

s e , s in d u d a , de l a c e r v o t o t a l - o s ea que deben s e r c o n s i d e r a d a s c o 

mo un verdadero d é f i c i t ; o t ras 3 5 , 6 0 0 pueden sumarse t ambién a e s t e 

d é f i c i t , porque s e puede suponer que en poco t i empo e s t a r á n en muy 

malas c o n d i c i o n e s de h a b i t a b i l i d a d . Es to s ign i f i ca que e l dé f i c i t t o -

t a l , c u a l i t a t i v o , de v iv i endas s e e leva a 4 4 , 8 0 0 . 

C . Vivienda para cubri r l a s n e c e s i d a d e s de r i vadas de l c r ec i 

miento d e m o g r á f i c o . - La p royecc ión de poblac ión que u t i l i za remos en 

2 4 / Es i n t e r e s a n t e s e ñ a l a r que e n e s t e ú l t imo a s p e c t o , e l p o r c e n t a j e de v i v i e n d a s d o t a d a s 
de agua e n t u b a d a , la c i f r a de Mon te r r ey e s c a s i e l dob le d é l a c o r r e s p o n d i e n t e a l t o t a l 
de n u e s t r o p a f s . Sin e m b a r g o , n o s e p u e d e ob tener una c o n c l u s i ó n de f in i t i va a l r e s p e c 
t o , porque la c i f r a para M é x i c o inc luye l a s v i v i e n d a s r u r a l e s , que en su mayoría no e s 
tán d o t a d a s de agua en tubada y c o n s t i t u y e n una pa r te muy s u b s t a n c i a l de l t o t a l (quizá 
ce rca de l 50 po rc i en to ) ; por otra p a r t e , l o s d a t o s para l a s v i v i e n d a s u r b a n a s i nc luyen -
p o b l a c i o n e s muy p e q u e ñ a s q u e en g e n e r a l t ambién c a r e c e n de agua e n t u b a d a . En e f e c 
t o , u s u a l m e n t e s e da e l c a r á c t e r de c o n c e n t r a c i ó n urbana a t o d a s l a s l o c a l i d a d e s mayo 
r e s de 2 , 5 0 0 h a b i t a n t e s . Es ta c o n s i d e r a c i ó n s e a p l i c a a t o d o s lo s p a í s e s que a p a r e c e n 
en e l C u a d r o 6 , de modo que s i comparamos la s i t u a c i ó n de~ Monte r rey ú n i c a m e n t e con 
la q u e e x i s t e en c i u d a d e s de t amaño s e m e j a n t e , y m a y o r e s , e s p robable que la s i t u a -
c ión de n u e s t r a c i u d a d no fue ra muy h a l a g a d o r a . 
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e s t e apa r t ado supone que la t a s a de n a t a l i d a d obse rvada en e l d e c e -

nio 1950-60 se mantendrá a l mismo n ive l en e l per íodo de la p r o y e c -

c ión; que la t a s a de mor ta l idad disminuirá un poco , en c o n s o n a n c i a 

con los a d e l a n t o s en mater ia de sa lub r idad y a s i s t e n c i a ; y que e l s a l 

do migrator io s e m a n t e n d r á , a ñ o con a ñ o , a l n ive l a b s o l u t o que se ob 
2 5 / 

servó en promedio a n u a l duran te la década 1 9 5 0 - 6 0 . 

De acue rdo con d icha proyección ( v é a s e Nota de p ie 1 0 / ) en 

e l qu inquen io 1965-70 la pob lac ión de Monterrey aumenta rá en 2 9 0 , 0 0 0 

p e r s o n a s , en e l qu inquen io s igu i en t e e l aumento será de 3 3 6 , 0 0 0 y -

en e l ú l t imo de 4 2 2 , 0 0 0 . Si suponemos que e l t amaño medio de la 

famil ia segui rá s i endo de 5 . 6 miembros , e l número a d i c i o n a l de fami 

l i a s (en los t r e s qu inquen ios será de 5 2 , 2 0 0 , 6 2 , 4 0 0 , y 7 3 , 2 0 0 , r e s 

p e c t i v a m e n t e . Si a d e m á s se mant iene la meta de que cada fami l ia o 

cupe una v i v i e n d a , e s t a s ú l t imas c i f r a s ind ican también e l número de 

v i v i e n d a s n u e v a s que deberán cons t ru i r s e para s a t i s f a c e r l a s n e c e s i -

d a d e s de l incremento de la pob l ac ión . 

D . Reposic ión de v iv i endas ( d e p r e c i a c i ó n ) . - ¿ C u á l e s la ta 

sa a la que se dep rec ian to t a lmen te l a s v iv i endas de l Area? Esta e s 

una c u e s t i ó n de h e c h o , que podría r e s o l v e r s e en forma ob je t iva median 

te la obse rvac ión ; pero desa fo r tunadamen te no e x i s t e n los da tos a l -

2 5 / H i p ó t e s i s i m p l í c i t a s en la p royecc ión número 7 para e l Es t ado de Nuevo León en su con 
jun to : Demograf ía en e l N o r e s t e de M é x i c o (Madr iga l , Romeo, CIE , 1965 , p . 1 4 5 ) . 
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r e s p e c t o , y t ampoco hemos podido ob tene r los noso t ros d i r e c t a m e n t e . 

Sin embargo , s e c o n s u l t a r o n a l g u n o s e s p e c i a l i s t a s en e l ramo de la 

c o n s t r u c c i ó n , y de a c u e r d o con s u s o b s e r v a c i o n e s hemos f i j a d o e l pe 

r iodo de dep rec i ac ión de l a s v i v i e n d a s en forma que no pa rece de l -

todo a r b i t r a r i a . 

Para e s t e e f e c t o hemos c o n s i d e r a d o t r e s t i pos de v i v i e n d a , 

de a c u e r d o con la na tu ra l eza de los ma te r i a l e s u t i l i z a d o s en s u s pa 

r e d e s y t e c h o s . Al primer t i po de l a s v i v i e n d a s que a p a r e c e n en e l 

Cuadro 3 , o s ea l a s v i v i e n d a s con pa redes de l adr i l lo y t e c h o de con 
26/ 

c r e t o o t e r r a d o , l e hemos a s i g n a d o una durac ión media de 40!años ; 

a l s e g u n d o , o s ea e l de l a s v iv i endas con pa redes de ma te r i a l e s rus 

t i c o s , una durac ión de 20 a ñ o s ; y a l t e r c e r o , c u y a s v iv i endas t i e n e n 

a d e m á s t e c h o s de m a t e r i a l e s r ú s t i c o s (comprendiendo l o s grupos 3 a 8 

de l Cuadro 3), una duración de 15 a ñ o s ? el promedio ponderado de vi 

da ú t i l que se ob t iene para e l t o t a l de v iv i endas (s iempre con los da 

tos de l Cuadro 3) e s l i ge ramen te super ior a 19 a ñ o s . Esto s ign i f i ca 

que la t a s a de dep rec i ac ión s e r í a , ap rox imadamen te , de l 5 . 3 porc ien 
2 7 / 

to a n u a l . 

2 6 / Podría s u g e r i r s e ( s i empre en forma un t a n t o a rb i t r a r i a ) un per íodo de v ida ú t i l mayor q u e 
é s t e , por e j e m p l o 50 ó 60 a ñ o s ; s in e m b a r g o , l o s 40 a ñ o s que hemos p ropues to pre ten 
den tomar en c u e n t a e l h e c h o de que d e l s tock a c t u a l de v i v i e n d a s d e l t i po 1, un núme 
ro no d e t e r m i n a d o e s t á ya p a r c i a l m e n t e d e p r e c i a d o . 

2 7 / Es ta t a s a de d e p r e c i a c i ó n t enderá a r e d u c i r s e a t r a v é s de l t i e m p o , a medida que aumen 
t e la impor tanc ia r e l a t i v a de l a s c a s a s c o n s t r u i d a s t o t a lmen te de m a t e r i a l e s du rab le s -
- l a d r i l l o y c o n c r e t o . Sin e m b a r g o , d a d o - l o a r b i t r a r i o de n u e s t r o s s u p u e s t o s y l o p r e c a -
r io de n u e s t r o s d a t o s , p re fe r imos no c o n j e t u r a r más a e s t e r e s p e c t o y suponer q u e e l -
5 . 3 p o r c i e n t o de d e p r e c i a c i ó n a n u a l , q u e h e m o s e s t i m a d o a c t u a l m e n t e , s e mantendrá e n 
l o s 15 a ñ o s de n u e s t r a p r o y e c c i ó n . 



Dada la t a s a de d e p r e c i a c i ó n , e l monto a b s o l u t o de v i v i e n -

das que deberá r e p o n e r s e anua lmen te quedará de f in ido por e l s tock de 

v iv i endas e x i s t e n t e s a ñ o con a ñ o , lo que a su v e z dependerá de l o s 

requer imien tos de r ivados de l c rec imien to demográf ico - l o que en núes 

tro c a s o c o n s t i t u y e un da to que no podemos in f lu i r - y por la e s t r a t e 

gia que s e adop te en e l t i empo para la r epos i c ión de l dé f i c i t que a c 

tua lmente e x i s t e ( cua l i t a t ivo y c u a n t i t a t i v o ) . 

Dicha " e s t r a t e g i a " s e r e s o l v i ó , c o n c r e t a m e n t e , en la d i s t r ibu 

ción de la c o n s t r u c c i ó n r e s p e c t i v a (para a b s o r b e r e l dé f i c i t a c t u a l ) en 

el l a p s o de 15 a ñ o s que cubre la p royecc ión . El problema fue el de 

f i j a r , en forma r e a l i s t a , e l n ive l de l cua l s e podría part i r en e l primer 

año de la p royecc ión ; para e l l o se obse rvó la " c a p a c i d a d de c o n s t r u c -

c ión" ev idenc i ada por la c iudad en el l a p s o 1960-66 . Conocida la su 

pe r f i c i e que se deber ía haber cons t ru ido para s a t i s f a c e r a l c r e c i m i e n -

to demográf ico en 1966, y e s t i m a d o s también los requer imientos pa r a -

f i n e s de' r epos i c ión (una r e l ac ión con e l s tock en 1965, que era cono 

c ido) , la d i fe renc ia quedó "d i spon ib le" para se r a d j u d i c a d a a la a b s o r 

c ión del dé f i c i t a c t u a l . F ina lmente se a p l i c ó una t endenc ia l i n e a l a -

la abso rc ión de l d é f i c i t , pa r t i endo del n ive l a n t e s menc ionado , y de 

manera que fuera abso rb ido to ta lmente en l o s 14 a ñ o s r e s t a n t e s de la 

p royecc ión . 
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En e l Cuadro 6 s e p r e sen t a un p lan normat ivo de c o n s t r u c -

ción de v i v i e n d a s , e l c u a l propone la forma en q u e s e podría l l eva r 

a c a b o la r e p o s i c i ó n d e l menc ionado d é f i c i t . Con é s t o queda de f in í 

do e l monto a b s o l u t o de v i v i e n d a s que se debe r í an cons t ru i r , año con 

a ñ o , para cumpli r con l a s m e t a s que s e h ic ie ron e x p l í c i t a s a l pr inc i 

p ió de e s t e c a p í t u l o . 

Las p r o y e c c i o n e s que s e p r e s e n t a n en e l cuadro an te r io r co 

r r e s p o n d e n , no a l c o n c e p t o de d e m a n d a , p rop iamen te , s i no a una es 

t imac ión de n e c e s i d a d e s de v iv ienda en e l Area , que habr ía q u e s a -

t i s f a c e r para a l c a n z a r l a s me ta s que s e e s p e c i f i c a r o n a l p r inc ip io de 

e s t e c a p í t u l o . 

Debemos i n s i s t i r en e l hecho de que e s e no s e r á , n e c e s a r i a 

m e n t e , e l compor tamiento de la cons t rucc ión r e s i d e n c i a l en los próxi 
28/ 

mos a ñ o s ; s in embargo , d i c h a s p royecc iones permiten p e r c a t a m o s 

de la magni tud del problema que para la soc i edad metropol i tana en su 

con jun to - y para e l s ec to r púb l i co en pa r t i cu l a r - p l an t ean l a s neces_i 

d a d e s h a b i t a c i o n a l e s mínimas a c t u a l e s y l a s que se pueden e s p e r a r 

en los próximos 14 a ñ o s . El h a l l a z g o más no tab le lo c o n s t i t u y e e l 

h e c h o de que ahora mismo deber ía se r cons t ru ido (para e l iminar e l dé 

2 8 / En e l c a p í t u l o s i g u i e n t e s e t r a t a rá de e s t i m a r la demanda p o t e n c i a l (propiamente una a 
p rox imac ión a la demanda e f e c t i v a ) , a t e n d i e n d o a l o s n i v e l e s a b s o l u t o s de l i n g r e s o f a -
mi l i a r q u e p robab l emen te p r e v a l e z c a n en e l f u tu ro y a la d i s t r i buc ión d e l m i s m o . 



f i c i t ) un número de v i v i e n d a s e q u i v a l e n t e a l 60 po rc i en to de l a s y a -

e x i s t e n t e s ; y que e l número de v i v i e n d a s que debe r í an s e r c o n s t r u i d a s 

en e l per íodo 1966-80 e q u i v a l e a más de t r e s v e c e s e l t o t a l de l a s 

e x i s t e n t e s en 1965. 

En e l peor de l o s c a s o s podría no d á r s e l e so luc ión a l proble 

ma h a b i t a c i o n a l , porque la mala d i s t r ibuc ión de l i n g r e s o y la f a l t a de 

v i s ión a l fu tu ro (la públ ica y la pr ivada) no p o s i b i l i t e n d icha t a r e a ; 

s i é s t e fue ra e l c a s o , e l problema en s í , en forma ine lud ib le , e s t a r á 

p r e s e n t e en e l medio provocando e l m a l e s t a r s o c i a l de la p o b l a c i ó n . 

Sin embargo todo pa rece ind ica r que dada su c a p a c i d a d e c o 

n ó m i c a , e l Area Met ropol i tana de Monter rey ha ven ido demos t rando -

que puede h a c e r f r e n t e a l problema de la v iv ienda - p o r lo menos en 

una pe r spec t i va muy g e n e r a l . En e f e c t o , s i a t endemos a la c o n s t r u c 

c ión r e s i d e n c i a l q u e s e ha v e n i d o r eg i s t r ando en los úl t imos cua t ro 

a ñ o s , t enemos que e l promedio anua l de supe r f i c i e cons t ru ida ha s ido 
29/ 

de 770 mil metros c u a d r a d o s ; en e l a ñ o de 1964 se a l c a n z ó a cons 

t ru í r una supe r f i c i e t o t a l de un mil lón 292 mil metros c u a d r a d o s . Esta 

úl t ima c i f ra nos da un " t e c h o " q u e , en forma r e a l i s t a , podríamos su 3 0 / 
poner que puede s e r a l c a n z a d o en l o s a ñ o s i n m e d i a t o s , para part i r 

2 9 / P r o p i a m e n t e , la in fo rmac ión c o r r e s p o n d e a l o s pe rmisos de c o n s t r u c c i ó n e x p e d i d o s por e l 
D e p a r t a m e n t o Técn ico de la Of i c ina de C a t a s t r o de l Gob ie rno d e l E s t a d o . 

3 0 / En c i e r t a forma e s t e " t e c h o " c o r r e s p o n d e a la " c a p a c i d a d de a b s o r c i ó n " que e l Area ha 
e v i d e n c i a d o en l o s ú l t imos a ñ o s , en l o que r e s p e c t a a i n v e r s i o n e s e n cons t rucc ión r e s i 
d e n c i a l . 



de dicho n ive l y reso lver e l problema hab i t ac iona l que s e proyecta en 

los próximos 14 a ñ o s . Con e s t a cons iderac ión en mente s e d i s eñó el 

plan que se contempla en el Cuadro 6 . En él s e e s p e c i f i c a el monto 

de vivienda que deber ía c o n s t r u i r s e , año con a ñ o , a f in de ir mejoran 

do gradualmente el problema hab i t ac iona l de l Area. 
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III . CAPACIDAD ECONOMICA DEL SISTEMA PARA FINANCIAR LAS 
NECESIDADES DE VIVIENDA 

Una c u e s t i ó n que s in duda preocupa a q u i e n e s se i n t e r e s a n -

por los problemas - a c t u a l e s y f u t u r o s - que p lan tea una l o c a l i d a d urba 

na en e x p a n s i ó n , e s la v i ab i l i dad económica que e x i s t e para la s o l u -

c ión de los m i s m o s . A f in de t e n e r una idea a l r e s p e c t o , en lo que 

c o n c i e r n e a l problema h a b i t a c i o n a l que nos o c u p a , podemos h a c e r l a s 

s i g u i e n t e s c o n s i d e r a c i o n e s : 

(a) En 1965 (abril) e l i ng re so fami l i a r promedio en e l Area fue 

de 2 7 , 6 7 2 . 0 0 p e s o s a n u a l e s . Es to co r r e sponde a 4 ,777.00 
3 1 / 

p e s o s a n u a l e s p e r - c á p i t a . 
3 2 / 

(b) Si e l " i n g r e s o fami l i a r p e r - c á p i t a " de l Area Metropol i 

t ana de Monter rey c r e c e en té rminos r e a l e s a una t a s a s i 

mi lar a la q u e ha ven ido r eg i s t r ando en la úl t ima década 

e l producto n a c i o n a l bruto p e r - c á p i t a , d igamos a la t a s a 
_33/ 

a n u a l de 3 . 5 po rc i en to , podemos p redec i r que en 1980 

a l c a n z a r á la c i f r a de 8 , 0 2 9 . 0 0 p e s o s (de va lo r c o n s t a n t e 

1965) . 

(c) Si e l i ng re so fami l ia r p e r - c á p i t a , a s í e s t i m a d o , lo multi 

p l i camos por la poblac ión de Monte r rey , proyec tada para 

31/ Puen t e L e y v a , J e s ú s , Q p . C i t . , p . 4 9 , 83 . 
3 2 / El " i n g r e s o f ami l i a r p e r - c á p i t a " c o r r e s p o n d e a l t o t a l de p e r c e p c i o n e s e c o n ó m i c a s de la 

u n i d a d f a m i l i a r , d i v i d i d o e n t r e e l número de miembros de la m i s m a . 
3 3 / Es ta e s una h i p ó t e s i s más b i en c o n s e r v a d o r a , ya q u e e s u a h e c h o q u e e l p roduc to g e n e 

rado por h a b i t a n t e t i e n d e a c r e c e r más r á p i d a m e n t e e n l a s á r e a s u r b a n o - i n d u s t r i a l e s que 
en o t r a s r e g i o n e s , o que en e l p a í s como un t o d o . 



1980 (2 mi l lones 25 mil h a b i t a n t e s ) , t e n e m o s e l mon 

t o de los " fondos f a m i l i a r e s d i s p o n i b l e s " - q u e co r r e spon 

den so lamente a una par te del producto bruto de l Area; 

d i cho monto será igual a 1 6 , 2 6 0 mi l lones de p e s o s (va 

lor c o n s t a n t e , 1965) . 

(d) Según l a s p r o y e c c i o n e s del Cuadro 6, la s u p e r f i c i e t o t a l 

(mínima) de v iv ienda que se deber ía cons t ru i r en e l a ñ o 

de 1980 e s igua l a 3 mi l lones 670 mil metros cuadrados . 

Si suponemos un c o s t o de 450 p e s o s (valor c o n s t a n t e de 

19^5) por metro cuadrado de c o n s t r u c c i ó n , t enemos q u e , 

por e s t e puro c o n c e p t o , se deber ía inver t i r una suma g lo 

ba l de 1 , 6 5 0 mi l lones de p e s o s . 

Si s e e s t ima un b a j o c o s t o de u rban izac ión e i nco rpo ra -

c ión de s e r v i c i o s , de 3 5 . 0 0 p e s o s por metro c u a d r a d o , 

t enemos una e rogac ión a d i c i o n a l de 193 mi l lones de p e -

s o s ( ten iendo en cuen ta que s e deber ían cons t ru i r 45,873 

v i v i e n d a s en 1980, y cons ide rando que en promedio t en 

drán un t e r r eno de 120 metros cuad rados cada una de -

e l l a s ) . 

(e) F i n a l m e n t e , aunque los t e r renos no r e p r e s e n t a n una i n v e j 

s ión r ea l para la s o c i e d a d en su c o n j u n t o - e n la medida 

en que e x i s t e n en forma " n a t u r a l " - podemos tomar los en 

3 4 / C o n s ú l t e s e Nota de p i e No . 10. 



c u e n t a para e s t i m a r l o s c o s t o s f u t u r o s , c o n s i d e r a n d o que 

t i e n e n c i e r t o c o s t o de opor tunidad en su a p l i c a c i ó n a los 
3 5 / 

s e r v i c i o s de v i v i e n d a . C o n s i d e r e m o s pues un c o s t o de 

2 5 . 0 0 p e s o s por metro c u a d r a d o para e l t e r r eno no urbani 

z a d o , y c o n s i d e r e m o s que cada lo te tendrá un promedio 

de 120 metros c u a d r a d o s , con lo c u a l t endremos un cos^ 

t o m á s que deberá f i n a n c i a r s e , igual a 138 mi l lones d e -
3 6 / 

p e s o s . 

En r e s u m e n , e l c o s t o to t a l de la cons t rucc ión de v iv ien 

d a s en 1980, inc lu ida la u rban i zac ión y a d q u i s i c i ó n dé -

l o s t e r r e n o s r e s p e c t i v o s , s e r í a : 

(Mi l lones de p e s o s de va lo r c o n s t a n t e , 1965) 

* Cons t rucc ión 1 , 6 5 0 

* Urban izac ión y s e r v i c i o s 193 

* Terreno 138 
T o t a l : 1 , 9 8 1 

( f ) Recordemos que e l fondo to ta l de los i n g r e s o s f ami l i a r e s 

d i s p o n i b l e s lo hemos e s t imado para e s e a ñ o - i n c i s o (c)-

en 1 6 , 2 6 0 mi l lones de p e s o s . C o n s e c u e n t e m e n t e , el eos 

3 5 / En c u a l q u i e r c a s o , n o podemos r e n u n c i a r a tomar en c u e n t a d i c h o " c o s t o " , s i s e preten 
den e v a l u a r l a s p o s i b i l i d a d e s c o n c r e t a s q u e e x i s t i r á n (de h e c h o ) para que l a s f a m i l i a s -
en su c o n j u n t o f i n a n c i e n un programa de v iv i enda como e l p r o p u e s t o . 

3 6 / Dicho c o s t o podría s e r mucho menor s i e l s e c t o r púb l i co tomara con t ro l (desde ahora ) de 
lo s t e r r e n o s que r ec l amará e l programa de v iv i enda d e r i v a d o de l c r e c i m i e n t o de la pobla 
c i ó n , y e v i t a r a la e s p e c u l a c i ó n y la e l e v a c i ó n r e s p e c t i v a de p r e c i o s . El Depar tamento 
d e l P i an Regulador de ia C i u d a d e s t á a pun to de p roponer un programa f i n a n c i e r a m e n t e 
o p e r a t i v o para t a l e f e c t o . 



t o de la h a b i l i t a c i ó n de v i v i e n d a s duran te 1980 , t e n i e n -

do en cuen ta todos n u e s t r o s s u p u e s t o s , r e p r e s e n t a r í a ape 

ñ a s un poco más de l 12 porc ien to de l o s i n g r e s o s t o t a -

l e s de que d i spondrán en su c o n j u n t o l a s f a m i l i a s de l -

Area . Es te p o r c e n t a j e s e a n t o j a r azonab le , y d e f i n e , en 

c o n j u n t o , la v i ab i l i dad económica del programa que pro-

pone e l Cuadro 6. T é n g a s e en c u e n t a que a c t u a l m e n t e 

e l p o r c e n t a j e q u e s e c o n s i d e r a a c e p t a b l e para t e n e r a c c e 

s o a l f i n a n c i a m i e n t o para la v iv ienda popular, f l u c t ú a en 

t r e 15 y 20 porc ien to de l i n g r e s o f ami l i a r c o r r i e n t e . 

No o b s t a n t e , n u e s t r a s c o n c l u s i o n e s pueden s e r m o d i f i c a d a s -

s u b s t a n c i a l m e n t e (y con toda segur idad lo se rán) en la medida en que 

la mala d i s t r ibuc ión de l i ng re so en e l fu turo impida a un grupo impor 

t a n t e de la pob lac ión - e l de más b a j o s i n g r e s o s - la a d q u i s i c i ó n de la 

v iv ienda r e s p e c t i v a . De h e c h o , una i n t e r e s a n t e c o n c l u s i ó n de n u e s -

tro e s t u d i o a e s t a a l t u r a , e s la de que apa ren t emen te no e x i s t e una 

razón económica para que en e l fu turo s e suf ra de problemas h a b i t a -

c i o n a l e s en Monte r rey , e x c e p t o por e l h e c h o de que e l patrón de di£ 

t r ibuc ión del i ng re so habrá de impedir a una par te s u b s t a n c i a l de la 

p o b l a c i ó n , pa r t i c ipa r de los f r u t o s de l de sa r ro l l o económico de la re 

g i ó n . Si a s í fue ra - y l a s c o n c l u s i o n e s de la par te s igu i en t e de e s t e 

e s t u d i o a s í lo h a c e n p r e v e e r - el pape l de l s e c t o r púb l i co se rá doble 



mente impor tante : Deberá e s t i m u l a r e l ahor ro e n l a s c l a s e s de b a j o s 

i n g r e s o s , i n t e n s i f i c a n d o los f i n a n c i a m i e n t o de l a rgo p l a z o y a b a j a t a 

sa de i n t e r é s para la v iv i enda popu la r , lo q u e de h e c h o r e p r e s e n t a r á 

un s u b s i d i o o t r a n s f e r e n c i a económica a t a l e s g rupos s o c i a l e s . 





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

La u t i l idad más obvia de una proyecc ión de demanda e f e c t i 

va de v iv ienda e s la de proveer a l a s i n d u s t r i a s productoras de mate 

r i a l e s de c o n s t r u c c i ó n , a l a s e m p r e s a s c o n s t r u c t o r a s , a l a s i n s t i t u c i o 

n e s de c r éd i to inmobi l i a r io , y a los grupos e i n s t i t u c i o n e s promoto-

r e s de nuevos f r a c c i o n a m i e n t o s , con una o r ien tac ión a c e r c a de l o s ni 

v e l e s p robab les q u e , s e puede e s t imar con c i e r t o grado de c o n f i a n -

z a , habrán de a l c a n z a r l a s o p e r a c i o n e s y t r a n s a c c i o n e s de su i n t e r é s 

en e l f u t u r o . Es indudable que e s t i m a c i o n e s de e s t e t i po son t a m -

bién de gran u t i l idad para l a s i n s t i t u c i o n e s o f i c i a l e s que e s t á n l iga 

d a s a l fomento y promoción de v iv ienda ( e s p e c i a l m e n t e de t i po popu 

lar) en l a s á r e a s u r b a n a s . 

D e s a f o r t u n a d a m e n t e , e l d e s c o n o c i m i e n t o c a s i a b s o l u t o de l a s 

e l a s t i c i d a d e s ingreso de demanda por v iv ienda en p rop iedad , impidió 

que se lograra e s t imar la demanda e f e c t i v a . Sin embargo, aún s i l a s 

conoc ié ramos e s dudoso que l a s a c t i t u d e s s o c i a l e s y p s i c o l ó g i c a s de 

la p o b l a c i ó n , que en buena par te de te rminan d i c h a s e l a s t i c i d a d e s , s e 

mantengan sin cambios en e l f u t u r o . El hecho - q u e pa rece c l a ro a 

cua lqu ie r obse rvador - e s que los a ñ o s ven ide ros verán expand i r se el 

a l c a n c e de l a s promociones h a b i t a c i o n a l e s a t r a v é s de l a s i n s t i t u c i o 

n e s f i n a n c i e r a s , púb l i ca s y p r i v a d a s , que d e s d e ahora cuen tan c o n -



un fue r t e apoyo o f i c i a l ; por otra p a r t e , l a s p o s i b i l i d a d e s de l o s s i s t e 

mas de condomin io , a p e n a s exp lo tados en e l p r e s e n t e , h a c e n suponer 

q u e cua lqu i e r e squema de (comportamiento del "demandan te" de v iv ien 

da en p rop iedad , de r ivado de e s t u d i o s sobre p r e s u p u e s t o s de i n g r e s o 

y g a s t o f ami l i a r en e l p r e s e n t e , tendr ía una muy dudosa u t i l i dad para 

f i n e s de p r o y e c c i ó n . 

C o n s e c u e n t e s con e s t a idea dec id imos no c o n j e t u r a r r e s p e c 

t o a los n i v e l e s que a l c a n z a r á la demanda e f e c t i v a en e l f u t u r o , y -

nos dec id imos por p r o y e c t a r , año por a ñ o , lo que puede c o n s i d e r a r -

se como la demanda po t enc i a l para los próximos t r e s l u s t r o s . Es im 

por tan te no confund i r e s t e ú l t imo concep to con e l de la demanda ñor 

mat iva que se de sa r ro l l ó e n ' l o s cap í tu lo s a n t e r i o r e s ; aque l l a e r a , pro 

p i a m e n t e , una proyecc ión agregada de n e c e s i d a d e s h a b i t a c i o n a l e s de 

r ivada de l a s e s p e c t a t i v a s del c rec imien to demográf ico t o t a l , c o n s i -

derando un c i e r to t ipo de v iv ienda y á rea cons t ru ida por un idad fami 

l i a r en cada año de la p royecc ión . Por su par te la e s t i m a c i ó n de la 

demanda po t enc i a l s e logró , b á s i c a m e n t e , u t i l i z ando como v a r i a b l e -

exp l i ca t iva a l c r ec imien to demográf ico de los grupos de poblac ión (a 

los que en a d e l a n t e nos refer i remos como "grupos s o l v e n t e s " ) con in 

g r e s o fami l i a r por encima de 1 ,500 p e s o s m e n s u a l e s . En o t ras pa la 

b r a s : la demanda po t enc i a l cor responde a aque l l a que podrían e j e r c e r 

(o e j e r cen ) en un momento d a d o , t o d a s l a s un idades f ami l i a r e s que 



s in t ene r c a s a p rop ia , gozan (o goza rán en e l fu turo) n i v e l e s de ingre 

s o que l e s i d e n t i f i c a n como s u j e t o s de c r éd i to p a r a , s i lo d e s e a n , -

con ta r con e l f i n a n c i a m i e n t o b a n c a r i o r e s p e c t i v o . 
3 7 / 

Sin embargo , se t uvo en c u e n t a que (por lo menos en e l pre 

s e n t e ) no t o d a s l a s f a m i l i a s que en pr inc ip io podrían c o n s e g u i r f inan 

c i amien to para la cons t rucc ión de una c a s a , e s t á n d i s p u e s t a s a h a c e r 

l o . Las r a z o n e s de é s t o pueden se r de índo le muy v a r i a d a ; por una 

p a r t e , e x i s t e a c t u a l m e n t e un c i e r to número de f a m i l i a s con determina 

do n ive l de i n g r e s o (a l a s q u e hemos de f in ido como " s o l v e n t e s " ) , que 

ya t i e n e n c a s a de su propiedad o que la e s t á n pagando; hay a d e m á s 

o t ras f a m i l i a s que podrían c o n s e g u i r f i nanc i amien to para c i e r to t i p o de 

c a s a q u e , por una u otra r a z ó n , e s t á por d e b a j o de lo que son s u s 

p r e t e n s i o n e s , y pref ie ren v iv i r en una c a s a a lqu i l ada de más "a l t a ca 
3 8 / 

t ego r í a " o b i e n , c e r cana a l o s l uga re s c i t a d i n o s de su p re f e r enc i a ; 

por otra p a r t e , hay un a p r e c i a b l e número de f ami l i a s que de acue rdo 

a su n ive l de i n g r e s o podrían t e n e r a c c e s o a l c réd i to r e s p e c t i v o , pero 

que no cuen tan con e l e n g a n c h e (genera lmente 20 porc ien to del va lo r 

de la c a s a y te r reno) que se requiere para e f e c t i v a m e n t e ob tener e l f i 

3 7 / A e s t a a l tu ra v a l e la pena s e ñ a l a r el h e c h o de que la p royecc ión normativa que d i s c u t i 
mos en la primera pa r te de e s t e t r a b a j o t i e n e f u e r t e s i m p l i c a c i o n e s v a l o r a t i v a s y é t i c a 7 
que , s e g ú n a l g u n o s e c o n o m i s t a s , e s t á n fue ra d e l campo e s t r i c t o de la c i e n c i a económica . 
Noso t ros nos permi t imos d e c i r , por nues t r a p a r t e , que t a l t i p o de p r o y e c c i o n e s (más -
a l l á de l o con t rove r t ib l e que pueda s e r su n a t u r a l e z a ) t i e n e n una v a l i o s a u t i l idad para ra 
c i o n a l i z a r c i e r t o t i p o de p o l í t i c a s e c o n ó m i c a s que s e puedan proponer en un momento da 
do . La demanda p o t e n c i a l por otra p a r t e , t a l y como la hemos d e f i n i d o , e s una ap rox i -
mación a la demanda e f e c t i v a en la medida en que e s f unc ión del c r ec imien to de la po 
b lac ión f i n a n c i e r a m e n t e " s o l v e n t e " , que (en pr inc ip io) p u e d e e j e r c e r su i n f luenc i a sobre 
la curva de demanda e f e c t i v a . 

38/ D i c h a s f a m i l i a s , s i n e m b a r g o , p r e s i o n a n i nd i r ec t amen te para que s e cons t ruyan c i e r t o t i 
po de v i v i e n d a , de a c u e r d o a s u s g u s t o s y p r e t e n s i o n e s . O b v i a m e n t e , la c o n s t r u c c i ó n -
r e s p e c t i v a (a su t iempo) forma par te de la demanda e f e c t i v a . 



n a n c i a m i e n t o . Por ú l t imo , no e s aven tu rado suponer que en e l c a -

s o de que t o d a s a q u e l l a s f a m i l i a s con i n g r e s o por enc ima de c i e r t o 

monto y que no t i e n e n c a s a propia - l a s q u e en un momento dado po 

dr ían in tegrar la demanda p o t e n c i a l - , dec id i e r an ob tener e l f i n a n c i a -

miento para e d i f i c a r , s e p l an t ea r í a la n e c e s i d a d , s egu ramen te ,de que 

l a s a u t o r i d a d e s mone ta r i a s implementaran una po l í t i ca r e s t r i c t i va del 

c réd i to p rev in iendo p o s i b l e s p r o c e s o s i n f l a c i o n a r i o s . 

H e c h a s t o d a s e s t a s c o n s i d e r a c i o n e s , que como s e verá fue 

ron de b a s t a n t e p e s o ( e s p e c i a l m e n t e en r e f e r enc i a a l a ñ o del que par 

t e la p royecc ión ) , e l método que se s i gu ió para e s t i m a r la demanda 

po tenc ia l f ue e l s i g u i e n t e : 

1 • Es t r a t i f i c ac ión de la poblac ión a c t u a l . - Se d iv id ió a la 

pob lac ión de 1965 en cua t ro g r u p o s , de los c u a l e s e l A y e l B co r res 

ponden a f ami l i a s con i n g r e s o promedio por d e b a j o de 1 , 5 0 0 p e s o s -

m e n s u a l e s , lo que l a s co loca (al menos por e l momento) fue ra de la 
3 9 / 

pos ib i l idad de perc ib i r c réd i to para la cons t rucc ión de v i v i e n d a . 

Los grupos C y ID cor responden a f ami l i a s con ing re sos por encima de 

3 9 / Tal y como f u n c i o n a n a c t u a l m e n t e l o s programas de c o n s t r u c c i ó n de v iv ienda popu la r en 
la l o c a l i d a d , i n c l u s o a q u e l l o s que operan a t r a v é s de i n s t i t u c i o n e s con p ropós i t o s l imi-
t a d o s de luc ro (el I n s t i t u t o Promotor de la Viv ienda , A. C . , por e j e m p l o ) , s e pueden -
c o n s e g u i r f i n a n c i a m i e n t o s para c a s a s con un c o s t o mínimo de 3 4 , 0 0 0 p e s o s , i nc lu ido e l 
t e r r eno y s in c o n t a r i n t e r e s e s . Para ob t ene r una v iv ienda de t a l t i po s e r equ ie re e f e c t u a r 
un p a g o m e n s u a l de poco más de 300 p e s o s . Como se e s p e r a (y de h e c h o é s t o c o n s t i t u 
ye un r e q u i s i t o para o to rga r el f i n a n c i a m i e n t o ) que d i c h o d e s e m b o l s o r e p r e s e n t e un máxi 
mo de 20 p o r c i e n t o de l i n g r e s o de l j e f e de f a m i l i a , so l amen te a q u e l l a s f a m i l i a s c u y o je 
f e t i e n e i n g r e s o s por enc ima de 1 , 5 0 0 p e s o s m e n s u a l e s pueden a p r o v e c h a r t a l e s p rogra -
mas - q u e c o r r e s p o n d e n a l o s de t ipo más modes to y a c c e s i b l e que s e operan en Monte 
rrey a c t u a l m e n t e . 



1 ,500 p e s o s mensua l e s : e l grupo C con ingreso s imilar a l promedio -

de la población t o t a l , y e l D con ingreso por encima de d icho prome 

dio (Véase Cuadro 7). 

2 . Desagregac ión de la proyección d e m o g r á f i c a . - Teniendo 

como b a s e la proyección g lobal de la población del Area Metropoli ta 
4 0 / 

na de Monterrey , se proyec tó el c rec imiento de cada uno de los 

grupos de población mencionados en el i nc i so anter ior (en términos de 

un idades f ami l i a r e s ) , p roponiéndose la h i p ó t e s i s de que la población 

que cor responde a los grupos de más b a j o ingreso habrá de c recer a 
una t a s a superior que aque l la a la que crecerá la población de m á s -

4 1 / 
a l t o s ingresos (Véase Cuadro 7). 

3 . Proyección de los n ive l e s de ingreso para los d i fe ren tes 

grupos de p o b l a c i ó n . - Se proyectó el n ivel de ingreso futuro de ca 

da uno de los grupos de población que ex i s t í an en 1965, s en t ándose 

la h i p ó t e s i s de que el i ng reso de los grupos más pobres habrá de ere 
4 2 / 

cer en forma más ace le rada que el de los grupos de ingresos medios 

(Véase Cuadro 7). 

4 0 / Véase Nota de pie No . 10/. 
4 1 / Esta h i p ó t e s i s s e apoya en e l h e c h o de que a l r e d e d o r de l 40 porc ien to de l c r e c i m i e n t o -

de la pob lac ión de Monte r rey s e d e b e a l movimiento mig ra to r io , y en el de que la inmi 
g rac ión a l Area e s s e l e c t i v a de p e r s o n a s de or igen ru r a l , que v i enen a expand i r l o s e i 
t r a t o s s o c i o - e c o n ó m i c o s de más b a j o i n g r e s o en la l o c a l i d a d (Véase: Benavides , ArtemioT 
Mig rac ión y Fuerza de T r a b a j o en Nuevo León , 1960; D e s c r i p c i ó n de una Mues t ra C e n s a l . 
T e s i s P r o f e s i o n a l . The U n i v e r s i t y of T e x a s , 1966). 

4 2 / Es ta h i p ó t e s i s e s b a s t a n t e c o n t r o v e r t i b l e : propone la idea de que la d i s t r ibuc ión del in 
g r e s o en Monter rey t enderá a h a c e r s e , por e s t e so lo h e c h o , más equ i t a t i va o proporc io 
na l en el f u tu ro - a u n q u e e l c r e c i m i e n t o más a c e l e r a d o de la pob lac ión en los e s t r a t o s de 
i n g r e s o s b a j o s opera en el s e n t i d o o p u e s t o - , n o o b s t a n t e que la poca información d i s p o 
n ib le p a r e c e d e m o s t r a r que la t e n d e n c i a en el p a s a d o ha s i d o hac i a una c r e c i e n t e d e s -
proporción en d icha d i s t r i buc ión (Puente L e y v a , J e s ú s , Q p . C i t . , p . 6 5 - 6 8 ) . 
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4 . Tipos de v iv i enda q u e demandará la pob lac ión con d i f e ren 

t e s n i v e l e s de i n g r e s o . - Se propuso - y é s t o impl ica una c o n s i d e r a b l e 

g e n e r a l i z a c i ó n , que sin embargo nos pa rec ió r a z o n a b l e - un t ipo de ca 

s a que podría s e r f i n a n c i a d o por cada grupo s o c i o - e c o n ó m i c o de la po 

b lac ión " s o l v e n t e " , tomando en cuen ta para e l e f e c t o e l c o s t o or ig ina l 

de la c o n s t r u c c i ó n y de l t e r r e n o , a s í como los i n t e r e s e s (9 a 10 por -

c i e n t o anua l sobre s a l d o s i n s o l u t o s ) c o r r e s p o n d i e n t e s a un p l a z o de -

amor t i zac ión de 15 a ñ o s . 

E s p e c í f i c a m e n t e , s e s u p u s o que l a s f ami l i a s de i n g r e s o s me 

d i o s , c o r r e s p o n d i e n t e s a l g rupo C , demandar ían v iv ienda con l a s s i -

g u i e n t e s c a r a c t e r í s t i c a s o e s p e c i f i c a c i o n e s mínimas ( c a s a s a l a s que 

l l amaremos del t i po I): 

* Terreno: 120 m 2 a $ 50/m2 = $ 7 , 2 0 0 

* Cons t rucc ión : 60 m2 a $ 450/m2 = $ 2 7 , 0 0 0 
4 3 / 

C o s t o to t a l o r ig ina l : $ 3 4 , 2 0 0 

Se s u p u s o que l a s f ami l i a s de l grupo B, de i n g r e s o s a l t o s , -

demandar ían v i v i e n d a s (a l a s que l lamaremos del t ipo II) , con l a s s_i 

g u i e n t e s c a r a c t e r í s t i c a s : 

* Terreno: 250 m2 a $ 160 /m 2 = $ 4 0 , 0 0 0 

* Cons t rucc ión : 150 m 2 a $ 600/m2 = $ 90 ,000 
4 3 / 

C o s t o to t a l or ig ina l : $130 ,000 

4 3 / Los c o s t o s e s t á n e x p r e s a d o s en t é rminos de va lo r c o n s t a n t e (poder a d q u i s i t i v o 1965-66) 
y n o i nc luyen i n t e r e s e s . 



5 . Demanda a c t u a l "no s a t i s f e c h a " . - Según n u e s t r a s i n v e s t í 

g a c i o n e s , en 1966 e x i s t í a en Monte r rey un número más o menos impor 

t a n t e de f a m i l i a s (a l rededor de 9 2 , 0 0 0 ) con n i v e l e s de i n g r e s o por en 

c ima de 1 , 5 0 0 p e s o s m e n s u a l e s y que no t e n í a n c a s a p r o p i a , lo que 

l a s de f ine como d e m a n d a n t e s p o t e n c i a l e s - a u n q u e s e t i e n e en cuen ta , 

como ya se menc ionó a n t e s , q u e no t o d a s e l l a s d e s e a b a n comprar ca 

sa de i n m e d i a t o . Reconoc iendo e s t o ú l t imo , hemos p ropues to la h ipó 

t e s i s de que t a l e s f a m i l i a s s e incorporarán de h e c h o a l mercado po ten 

c i a l en e l l a p s o de l o s próximos 15 a ñ o s . 

6 . C o n s t r u c c i ó n de v iv ienda para f i n e s de r e p o s i c i ó n . - Se e s 

t i m ó , a ñ o por a ñ o , la demanda po t enc i a l para f i n e s de r epos i c ión de 

l a s v i v i e n d a s q u e , dado su c a l i d a d y t i p o , sug i e r en que s u s propie ta 

r i o s t i e n e n c a p a c i d a d económica para i r l a s r e e m p l a z a n d o a medida que 
4 4 / 

s e vayan d e p r e c i a n d o . Ta les v i v i e n d a s son l a s que a c t u a l m e n t e es^ 

t á n en b u e n a s c o n d i c i o n e s de h a b i t a b i l i d a d (Cuadro 5: v i v i e n d a s en los 

n i v e l e s 1 , 2 , y 3 , c o n s i d e r a d a s como "en t e r amen te a c e p t a b l e s " ) y s e -

puede e s p e r a r q u e , dado e l n ive l s o c i o - e c o n ó m i c o de l a s f a m i l i a s a -

que c o r r e s p o n d e n , s e r á n r e e m p l a z a d a s en e l momento en que se vayan 

4 4 / Se t r a t a de v i v i e n d a s que a c t u a l m e n t e (Cuadro 6) c o r r e s p o n d e n a l o s n i v e l e s 1, 2 , y 3. 
En l a s p r o y e c c i o n e s de demanda p o t e n c i a l t a l e s v i v i e n d a s c o r r e s p o n d e n , r e s p e c t i v a m e n -
t e , a l o s t i p o s I (n ive l e s 2 y 3 de l Cuad ro 6) . y II (n ivel 1 de l Cuad ro 6 ) . Se c o n s i d e r ó 
q u e s o l a m e n t e l o s p rop ie t a r io s d e t a l t i p o de v i v i e n d a s ( sea e l c a s o q u e l a s o c u p e n -
e l l o s mi smos o que l a s r en t en ) t i e n e n c a p a c i d a d económica para e j e r c e r demanda para re 
p o s i c i ó n . Los p r o p i e t a r i o s de ot ro t ipo de v i v i e n d a de mas b a j o nivel n o forman (y e s d i -
f í c i l que formen en e l fu tu ro) pa r te de la demanda p o t e n c i a l o e f e c t i v a en p r á c t i c a m e n t e 
n inguna c i r c u n s t a n c i a . La pob lac ión r e s p e c t i v a ha v e n i d o r e s o l v i e n d o su problema hab i t a 
c i o n a l en d o s f o r m a s , p r i n c i p a l m e n t e : C o n s t r u y e n d o v i v i e n d a s paupér r imas e i n a d e c u a d a s , 
de m a t e r i a l e s l i g e r o s y de d e s h e c h o ( t e j a b a n e s , c h o z a s , e t c . ) , en l a s z o n a s p ro l e t a r i a s , 
y h a c i n á n d o s e en l a s v i e j a s c a s a s que en e l p a s a d o ocuparon a l g u n o s g rupos de la c í a 
s e media ( e s t e h a c i n a m i e n t o ha v e n i d o a d o p t a n d o la moda l idad de " v e c i n d a d e s " en e l -
primer c u a d r o de la c i u d a d , a s í como en l a s z o n a s i n m e d i a t a s a la per i fe r ia de l mismo). 



d e p r e c i a n d o . Se c o n s i d e r ó una t a s a de d e p r e c i a c i ó n de 2 . 5 porc ien to 

a n u a l para l a s v i v i e n d a s de l n ive l 1, y de 5 porc ien to para l a s de l o s 

n i v e l e s 2 y 3 (Véase Cuadro 9) . 

7 . El dé f i c i t c u a l i t a t i v o a c t u a l . - F i n a l m e n t e , s e e s t i m ó un 

d é f i c i t c u a l i t a t i v o e x i s t e n t e en 1965 (con p o s i b i l i d a d e s de r e f l e j a r s e 

en e l mercado ) , el cua l e s t u v o c o n s t i t u i d o por l a s v i v i e n d a s poco y 

nada a c e p t a b l e s den t ro de l o s n i v e l e s 1, 2, y 3 que s e p r e s e n t a r o n 

en e l Cuadro 5 . Se c o n s i d e r ó que e l n ive l de i n g r e s o de l a s f ami l i a s 

que hab i t an a c t u a l m e n t e l a s m e n c i o n a d a s v i v i e n d a s l e s permite (en 

pr incipio) r e p o n e r l a s , en e l c a s o de l o s que son p rop ie ta r ios ; y que 

a su vez l o s inqu i l inos de t a l t ipo de v i v i e n d a , habrán de p res iona r 

sobre los dueños para l l e v a r a c a b o la r epos i c ión r e s p e c t i v a - v a l e de 

c i r , que e j e r c e r á n una demanda c r e c i e n t e por mejores v i v i e n d a s . En 

e s t o s té rminos se s u p u s o que e l dé f i c i t c u a l i t a t i v o a c t u a l a s i es t ima 

do (17 ,460 v i v i e n d a s : 15 ,440 del t ipo I , y 2 , 0 2 0 del t i po II) , será -

abso rb ido en e l término de los 15 años que cubre e l per iodo de la -

p r o y e c c i ó n . 

* 

* * 

Con todo é s t o podemos desc r ib i r g rá f i camen te e l método gen£ 

ra l que s e empleó para la p royecc ión de la demanda p o t e n c i a l , de la 

s igu i en t e manera : 



1966 1970 1975 1980 

,IIUani* mmmm 
"Mmmo Kfñ-

Proyección de la demanda po tenc ia l de cons t rucc ión 
para f i n e s r e s i d e n c i a l e s en e l Area Metropol i tana de 

Monter rey , 1966-1980 

2500 

Para cubrir la 
dep rec i ac ión . 

Para absorbe r dé f i c i t y 
demanda no s a t i s f e c h a 
a c t u a l e s . 

Para s a t i s f a c e r a l c rec í 
miento demográf ico . 

M i l e s de m2 de 
cons t rucc ión* 

Fuente: Cuadro 8. 
* La super f i c i e de cons t rucc ión proyectada no e s homogénea; 

en el últ imo año de la proyección c a s i e l 50 porc iento de 
la misma cor responde a v iv iendas de l t ipo II: 150 m2 de 
cons t rucc ión por v i v i e n d a , 250. m2 de terreno? y 600 p e s o s 
de cos to por m 2 de cons t rucc ión y 160 p e s o s por m2 de t e -
r reno. El 50 porc iento r e s t an t e corresponderá a v iv iendas — 
del t ipo popular I: 60 m2 de cons t rucc ión por v iv i enda , 120 
m2 de t e r r eno ! y 450 p e s o s de cos to por m2 de cons t rucc ión 
y 60 p e s o s m2 de ter reno (los cos to s e s t án dados en p e s o s 
de valor c o n s t a n t e , 1966). 



La proyecc ión de los d i s t i n t o s componen tes de la demanda po 

t e n c i a l (Figura 1) p l a n t e ó , en a l g u n o s c a s o s , p rob lemas que tuv ie ron 

que r e s o l v e r s e proponiendo h i p ó t e s i s de t r a b a j o que pueden se r ob je t a 

b l e s , pero que e l s e n t i d o común y la expe r i enc i a nos sug i r i e ron como 

r a z o n a b l e s . 

* La p royecc ión de la demanda po t enc i a l de n u e v a s c o n s t r u c c i o 

n e s r e s i d e n c i a l e s , de r ivada de l c rec imien to demográ f i co co r r e spond ien 

t e a la pob lac ión " s o l v e n t e " (en los e s t r a t o s de i n g r e s o medio y a l t o ) , 

no p re sen tó más problema que e l de s en ta r l a s h i p ó t e s i s de l c r ec imien 

t o demográf ico y c r ec imien to de l i n g r e s o , r e s p e c t i v a m e n t e , para los di 

f e r e n t e s e s t r a t o s s o c i o - e c o n ó m i c o s de la pob lac ión (Véase Cuadro 7) y 

supone r , f i n a l m e n t e , que cada fami l ia a d i c i o n a l de t amaño " t íp ico" 

(5 .6 miembros) habr ía de e j e r c e r una demanda po tenc ia l por c i e r t o t i p o . 

de v i v i e n d a , de acue rdo a su n ive l de i ng re so (Figura 2; v é a n s e c u a -

dros 7 y 8) . 

* Un problema d i f í c i l de r e s o l v e r y que nos i n t e r e sa d e s t a c a r , 

f ue e l de d i s t r ibu i r entre l o s 15 años que cubre la p royecc ión la cons 

t rucc ión de v iv ienda para a b s o r b e r la demanda "no s a t i s f e c h a " que e x i s 

t ía en 1965 (apar tado 5 de e s t e c ap í t u lo ) , a s í como la d i s t r ibuc ión res; 

pec t iva de la cons t rucc ión para abso rbe r e l dé f i c i t c u a l i t a t i v o e x i s t e n 

t e en e s e mismo año (del c u a l se hab ló en e l apa r t ado 6) . Para a b -



Demanda p o t e n c i a l de v iv i enda der ivada 
de l c r é c i m i e n t o de la pob lac ión 

" s o l v e n t e " * 

Fuen te : Cuadro 8. 
Nota : La s u p e r f i c i e cons t ru ida e s una func ión de l c rec imien to 

demográf ico y de la d i s t r i buc ión de l i n g r e s o (Véase Cua 
dro 8). 

* Poblac ión en los e s t r a t o s de i n g r e s o C y D . 
a / 150 m 2 de c o n s t r u c c i ó n por v i v i e n d a , 250 m 2 de ter reno; 

y 600 p e s o s de c o s t o por m 2 de cons t rucc ión y 160 p e s o s 
por m 2 de t e r reno (pesos de va lo r c o n s t a n t e , 1966) . 

b / 60 m 2 de c o n s t r u c c i ó n por v i v i e n d a , 120 m 2 de te r reno; 
y 450 p e s o s de c o s t o por m 2 de cons t rucc ión y 60 p e s o s 
por m 2 de t e r r eno (pesos de va lo r c o n s t a n t e , 1966) . 



sorber e s a demanda y e s t e d é f i c i t , s u m a d o s , e x i s t e n p o s i b i l i d a d e s in 

f i n i t a s , t o d a s l a s c u a l e s cumplen con la cond ic ión de " r e s o l v e r e l pro 
4 5 / 

b lema" en e l término de 15 a ñ o s . La Figura 3 d e s c r i b e é s t o g r á f i -
4 6 / 

c a m e n t e . 

Las l í n e a s A y A' r e p r e s e n t a n s e n d a s p o s i b i l i d a d e s (entre un 

número in f in i to de e l l a s ) de c o n s t r u c c i ó n a n u a l para a b s o r b e r e l d é f i -

c i t c u a l i t a t i v o y la demanda a c t u a l "no s a t i s f e c h a " . La s u p e r f i c i e de 

b a j o de cada l ínea e s la m i s m a , y r e p r e s e n t a un to t a l de 10 mi l lones 

de m 2 de cons t rucc ión (70 ,300 v iv i endas t i p o I , y 3 9 , 9 0 0 v i v i e n d a s -

t i po II) ap rox imadamen te . El problema c o n s i s t i ó en d i s t r ibu i r d i cha -

cons t rucc ión en los 15 a ñ o s de la p r o y e c c i ó n , no de una manera a rb i 

t r a r i a , s ino par t i endo de un n ive l a r e a l i s t a (Figura 3 ) . Dicho n ive l 

s e pudo de te rminar a p r o v e c h a n d o la información e x i s t e n t e sobre supe r 

f i c i e e f e c t i v a m e n t e cons t ru ida para f i n e s r e s i d e n c i a l e s en los ú l t imos 

a ñ o s , y d e s a g r e g a n d o la supe r f i c i e cons t ru ida en 1966, según l o s po 

s i b l e s componen tes de la demanda (Véase Figura 4 y e x p l i c a c i ó n a d -

jun ta ) . Con é s t o , y a c e p t a d a la p ropos ic ión de q u e e l t o t a l de la 

4 5 / La f i j a c i ó n de t a l p l a z o podría p a r e c e r a r b i t r a r i a ; sin embargo , s e a n t o j a r a z o n a b l e que 
l o s g r u p o s f a m i l i a r e s q u e e x i s t e n a c t u a l m e n t e , c o n c a p a c i d a d económica para comprar ca 
sa y que a ú n n o son p r o p i e t a r i o s , s e incorporen de h e c h o a la demanda en un p l a z o c o 
mo e l s e ñ a l a d o . Por otra p a r t e , p a r e c e r a z o n a b l e también que l a s v i v i e n d a s b a s t a n t e de 
p r e c i a d a s que a c t u a l m e n t e ocupan a l g u n a s f a m i l i a s de i n g r e s o s medios y a l t o s , s e a n re 
e m p l a z a d a s en su t o t a l i d a d en e l l a p s o de 15 a ñ o s ; o que s in s e r r e e m p l a z a d a s , propia 
m e n t e , l a s f a m i l i a s q u e l a s h a b i t a n s e cambien a n u e v a s c a s a s , d e j a n d o l a s q u e a c t u a l 
mente ocupan para s e r h a b i t a d a s por f a m i l i a s de mas b a j o s i n g r e s o s . 

j$6/ Dicha f igura con templa p o s i b i l i d a d e s de cons t rucc ión de un de t e rminado número de v iv i en 
d a s en e l p l a z o de 15 a ñ o s , s i g u i e n d o una " e s t r a t e g i a " l i n e a l ; pe ro i gua lmen te s e podrfe 
proponer c u a l q u i e r " e s t r a t e g i a " de t ipo c u r v i l í n e o , que en n ingún c a s o inva l ida r í a e l ra 
z o n a m i e n t o que s e e s t á p l a n t e a n d o . ~ 



Super f i c i e de v iv ienda para a b s o r b e r e l d é f i c i t 
c u a l i t a t i v o y la demanda no s a t i s f e c h a 

a c t u a l e s * 

* La s u p e r f i c i e t o t a l que se deber ía cons t ru i r en e l pe r i 
odo de qu ince a ñ o s que cubre la p royecc ión no c o n s t i 
tuye un todo homogéneo; hay una pa r t e que cor respon 
de a v i v i e n d a s t i po I , y otra que co r r e sponde a v iv ien 
d a s t i po II (Véase Cuadro 8), 

Nota: El t o t a l de v iv i endas que debe r í an c o n s t r u i r s e en e l -
l a p s o de qu ince a ñ o s e s como s igue : 

70 ,340 del t i po I 
3 9 , 9 0 0 de l t ipo II 

Esto h a c e un t o t a l acumulado de poco más de 10 mil lo 
n e s de m 2 de c o n s t r u c c i ó n . 



c o n s t r u c c i ó n r e s p e c t i v a será " ago t ado" en l o s t r e s l u s t r o s que cubre 

la p r o y e c c i ó n , queda de te rminada la s u p e r f i c i e que se cons t ru i rá cada 

a ñ o para a b s o r b e r la demanda "no s a t i s f e c h a " y e l d é f i c i t c u a l i t a t i v o 

a c t u a l e s (en e l s u p u e s t o de que e l c r ec imien to de la c o n s t r u c c i ó n -
4 7 / 

r e s p e c t i v a co r r e sponde a una r ec t a como A ó A' en la Figura 3) . 

F i n a l m e n t e , s e l l e g ó a l a s e s t i m a c i o n e s que p r e sen t a e l Cua 

dro 8. Debemos i n s i s t i r en que t a l e s p r o y e c c i o n e s co r r e sponden a de 

manda po t enc i a l ( concep to a l que nos hemos r e f e r ido ya en v a r i a s oca 

s i o n e s ) ; en t re e l n ive l de la demanda po t enc i a l y e l que co r r e sponde 

e x - p o s t a la demanda e f e c t i v a , hay un margen que no podr íamos e s t i 

mar s ino en forma a b s o l u t a m e n t e a rb i t ra r ia para cada a ñ o en e l f u tu ro , 

pero que podemos suponer no habrá de supera r a l margen r e s p e c t i v o -

que se pudo e s t i m a r para 1966. En e s t e a ñ o ( V é a s e ( l ) y @ en l a -

Figura 4) la demanda e f e c t i v a r e p r e s e n t ó a lgo a s í como e l 77 porc ien 

t o de la demanda po t enc i a l ; podemos suger i r la pos ib i l i dad de que t a l 

margen se r eduzca en e l fu tu ro - a u n q u e no s abemos h a s t a qué g r ado -

como c o n s e c u e n c i a de la e x p a n s i ó n de l a s f a c i l i d a d e s c r e d i t i c i a s para 

la cons t rucc ión r e s i d e n c i a l que pa recen p royec t a r se para l o s próximos 

a ñ o s . 

4 7 / En r e a l i d a d el p r o c e s o que s e s i g u i ó para f i j a r e l n ive l a que s e m e n c i o n a , para par t i r 
en e l primer a ñ o de la p royecc ión (1966) , f u e a l g o c o m p l i c a d o ; s e recomienda e s t u d i a r 
con c u i d a d o la Figura 4 , en la c u a l s e h a c e e x p l í c i t o d icho p r o c e s o , todo e l cua l t i e n e 
q u e v e r ú n i c a m e n t e c o n la e s t r u c t u r a de la demanda de c o n s t r u c c i ó n r e s i d e n c i a l para e l 
a ñ o de 1966 . 





Figura 4 

ESTRUCTURA DE LA DEMANDA DE CONSTRUCCION RESIDENCIAL 
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY EN 1%6 

Demanda efectiva to t a l . 1966: 

628.000 m2 

(Incluye todo t ipo de vivienda da material 

© 
Demanda potencial de viviendas 

tipo I para sa t i s f ace r al 
crecimiento demográfico: 

156,600 m2 

Demanda efect iva de viviendas 
tipo I para sa t i s facer al 
crecimiento demográfico: 

103,400 m2 

Demanda potencial de viviendas 
tipo II para sa t i s f ace r al 
crecimiento demográfico: 

2 1 0 , 0 0 0 ra2 

Demanda efectiva 
por concepto de viviendas t l p o l 

(por los conceptos 
enunciados en 6): 

69.800 m2 

Demanda efectiva de viviendas 
tipo II para sa t i s facer a l 
crecimiento demográfico: 

156.000 m2 

Resto de la demanda olpriiva 
(1 -4 -5 -7 ) , que se aplica a los 
s iguientes conceptos: 
* Absorción del défici t actual 
* Absorción de la demanda 

"no sa t i s fecha" 
199,300 m2 

Demanda afectiva 
por concepto de viviendas tipoII 

(por los conceptos 
enunciados en 6): 

129,500 mí 

Demanda nytenclal 
respectiva de viviendas tipo I: 

105,800 m2 

Deprec 
169.3 

, <2 ación: 
00 m2 

Viviendas 
tipo 1: 

119,500 m2 

Viviendas 
t ipo 11: 

49,800 m2 

T 
Demanda potencial 

respectiva de viviendas tipo II: 
174,300 m2 

<3 
Demanda potencial total 

de viviendas tipo I 
(2 • 10 » 7): 
381,900 m2 

Demanda notenclal total 
de viviendas de todo tipo (12 • 13): 

816.000 m 2 

Demanda potencial total 
de viviendas tipo II 

( 3 . 1 1 » 7): 
434.100 m2 

Datos conocidos de construcción r e s idenc ia l , promedio 
anual 1965-66. Dado lo f luctuante del índice de la c o n s -
trucción, y teniendo en cuenta que la información con que 
se cuenta no corresponde a construcción efectuada, sino a 
permisos de construcción expedidos; y sabiendo además -
que existe un l apso no bien determinado (quizá se i s meses) 
entre el momento en que se expide tal permiso y en e l que 
se lleva a cabo la cons t rucción , se decidió que el prome 
dio de dos años (1965-66) re f le jaba en forma adecuada la 
superficie efect ivamente construida en 1966: 628,000 m 2 . 

De acuerdo con l a s proyecciones de población por 
estratos de ingreso (Cuadro 7), en 1966 el crecimiento de 
mográfico derivó en un incremento de 1,600 famil ias en el 
grupo C y de 1 ,400 en el grupo D (es t ra tos correspondlen 
tes a la población "so lven te" ) . Esto s ignif icó una demanda 
potencial por un número semejante de viviendas en c a d a -
estrato - e n el supuesto de que cada familia ocupe una vi 
vienda; lo que a su vez equivale a 156,600 m 2 de construc 
clón de viviendas Upo I (60 m 2 / v lv ienda) , y a 210,000mZ" 
de viviendas tipo II (150 m 2 / v iv ienda) . 

De lo anterior s e partió para est imar la demanda e 
fectlva, por concepto del crecimiento de la población "so l 
vente". El expediente fue el de multiplicar e l crecimiento 
de la población en los es t ra tos C y D (1,600 famil ias y 
1,400, respectivamente) por la proporción (conocida a tra 
vés de nuestra encues ta ) correspondiente a aquel las fami-
lias que teniendo capacidad económica para agenciarse eré 
dito para la v iv ienda, e s t án d i spues ta s efect ivamente a ob 
tener dicho financlamiento; t a l e s proporciones corresponden 
a 66 porciento en el grupo de famil ias C y al 74 porclen 
to en el grupo D; e s to dio como resul tado una demanda £ 
fectiva de 1,056 viviendas t ipo I , y 1,036 viviendas del 
tipo II (103,400 m2 y 156,000 m 2 , respect ivamente) . 

© Conocida la demanda efect iva to ta l (T), se le r e s tó la 
depreciación © y los componentes de la d e m a n d a e f e c t i v a 
para sa t i s facer a l crecimiento d e m o g r á f i c o ® - » ( s ) , c o n lo 
cual quedó una diferencia que (en principio) puede apl icar 
se a la absorción del déf ic i t y de la demanda "no s a t i s f e 
cha" ac tuales ; ta l diferencia resul tó ser de 199,300 m 2 . 

(7) La depreciación se es t imó, a fec tando solamente aquel 
tipo de viviendas que dado su n ive l , s e supuso que corres 
ponden a unidades famil iares con posibi l idades económicas 
de llevar a cabo la reposición r e spec t iva . Con los datos 
del Cuadro 5 se est imó el stock de viviendas enteramente 
aceptables en los n iveles 1 (13,278) y 2 • 3 (39,833) que 
corresponden a las del t ipo II y I , respect ivamente , en -
nuestras proyecciones; a l a s del nivel 1 s e l e s a fec tó con 
una tasa de depreciación del 2 . 5 porciento anua l , y a l a s 
del grupo formado por los n iveles 2 + 3 se l e s apl icó una 
tasa del 5 porciento. Con es to se est imó la demanda e fec 
tiva para reposición por viviendas t ipo I y H, que resul tó 
de 1,992 para las primeras y de 332 para l a s s e g u n d a s , -
con un equivalente de 119,500 m2 y 49,800 m2 , respect iva 
mente. 

(8) @ A la demanda efect iva agrupada en ( s ) , para apllcaj; 
se a los f ines ya e spec i f i cados , fue necesar io desagregar 
la en sus componentes de viviendas t ipo I y II, respecti-
vamente . Para t a l fin s e es t imó el valor o cos to total de 
t a l e s t ipos de v iv ienda, en lo que corresponde a l déficit 
ac tua l y a la demanda "no saUsfecha" , y se supuso que 
la participación que tendrían en e l total de ( s ) sería propor 
c lonal a dicho valor o c o s t o . Los resul tados fueron - -
69 ,800 m2 de demanda efect iva para viviendas tipo I y -
129,500 m2 para viviendas Upo II. 

n o ) u n Como l a s es t imaciones en ( I ) y (^cor responden a de 
manaa e fec t iva , y nues t ras proyecciones serán en términos 
de demanda potencia l , fue preciso est imar ésta última e n -
ambos c a s o s . Nuevamente la información obtenida a través 
de nuestra encuesta nos auxilió; sabiendo el número de fa 
mil las que "potencialmente" podrían comprar vivienda, res 
pecto al número de familias que en efec to compran o cons 
truyen (las proporciones fueron de 1.52 en el caso de vi-
v iendas t ipo I , y de 1 .35 en el de t ipo II), se obtuvo la 
demanda potencial de cada caso : 105,800 m2 para vivien-
das t ipo I , y 174,300 m2 para viviendas t ipo II. 
A es ta altura , debe señalarse que las est imaciones en 
en ( ? ) const i tuyen el motivo de todo el proceso que se de 
sarrolla en es t e modelo. Es deci r , desde un principio l o -
que nos propusimos fue determinar un volumen dado de vi 
vienda por t ipos (de acuerdo a lo que la evidencia empíri 
ca sugiere como razonable y rea l i s ta ) , para partir el primer 
año de la proyección y sugerir una distribución de construc 
ción año con año , de manera que en el lapso de la proyec 
clón se "absorbiera" totalmente la demanda "no-sat isfecha" 
y el déf ic i t acumulados actualmente. 

(l2) (B) Con todos los pasos anteriores se pudo estimar, fl 
nalmente, la demanda potencial total por viviendas tipo I 
(equivalente a 381,900 m2) y II (equivalente a 434,100m2), 
respect ivamente . 

(14) Este último total e s solo el equivalente de la demanda 
elect iva to ta l en , expresada en términos de demanda -
potencia l . 

NOTA: Debe recordarse , en todo momento, que los resulta 
dos re levantes (y que nos interesan) en todo el proceso son 
los que destacan en (ío) y ( l l ) , porque la parte más proble 
mátlca de nuestras proyecciones correspondía a la defini-
ción de una "es t ra tegia" realista para la absorción del dé 
f i c i t y la demanda actual "no-sa t i s fecha" en 15 años que 
cubre la proyección., lo cual se resolvió f i jando un punto 
de partida en 1966 (atendiendo a la capacidad evidenciada 
por el s i s tema) ; y haciendo la hipótesis de que los años 
subs iguientes seguirían una tendencia de crecimiento l i -
n e a l . . , . 
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CUADRO 8 

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

Para s a t i s f a c e r a l crecimiento 
/ 

Para absorber déf ic i t y demanda Para cubrir la dep rec i ac ión^ / Total de v iv iendas Superf ic ie de construcción 
A ñ o demográfico no s a t i s f e c h a a c t u a l e s equivalente 2 / 

(v iv iendas ) - (v iv iendas ) (viviendas) ( miles de m2 ) 

Tipo I Tipo II Tipo I Tipo II Tipo I Tipo II Tipo I Tipo II Tipo I Tipo II Total 

1966 2 610 1 400 1 763 1 162 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 1 490 2 599 1 590 2 513 495 7 992 3 575 480 536 1 016 
1969 3 020 1 550 3 017 1 804 2 787 572 8 824 3 926 530 589 1 119 
1970 3 180 1 590 3 435 2 018 3 088 656 9 703 4 264 582 640 1 222 

1971 3 340 1 640 3 853 2 232 3 419 746 10 612 4 618 637 693 1 330 
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 5 107 2 874 . 4 586 1 057 13 553 5 721 813 858 1 671 
1975 4 060 1 850 5 525 3 088 5 034 1 174 14 619 6 112 877 917 1 794 

1976 4 260 1 900 5 943 3 302 5 513 1 297 15 716 6 499 943 975 1 918 
1977 4 470 1 960 6 361 3 516 6 023 1 427 16 854 6 903 1 011 1 035 2 046 
1978 4 690 2 020 6 779 3 730 6 565 1 564 18 034 7 314 1 082 1 097 2 179 
1979 4 930 2 070 7 197 3 944 7 139 1 708 19 266 7 722 I 156 1 158 2 314 
1980 5 180 2 130 7 615 4 158 7 745 1 858 20 540 8 146 1 232 1 222 2 454 

a / Con l a s proyecciones del Cuadro 7 se def in ió el crecimiento anua l de los grupos " so lven tes" de la población (grupos "C" y "D") y se supuso que , dado 
su nivel de ingreso , cada grupo demandaría un di ferente t ipo de v iv ienda . Según é s t o , e l grupo "C" demandará v iv iendas del t ipo I , y el grupo "D" deman 
dara v iv iendas del t ipo II (Veanse las e s p e c i f i c a c i o n e s y c o s t o s respect ivos en la página 43). ~ 

b / Consú l t e se el Cuadro 9. 
c / Las v iv iendas t ipo I t i enen una super f ic ie construida de 60 m 2 , y las del tipo II t i enen 150 m 2 . 



CUADRO 9 

ESTIMACION DE LA DEMANDA POTENCIAL PARA REPOSICION 
DE LAS VIVIENDAS DEPRECIADAS, —' 1966-1980 

Stock probable—^ D e p r e c i a c i ó n 
A ñ o de v i v i e n d a s de v i v i e n d a s de v i v i e n d a s de v i v i e n d a s 

Tipo I Tipo II Tipo 1 2 / Tipo I I - / 

1965 39 833 13 278 - -

1966 45 320 16 992 1 992 332 
1967 50 251 19 808 2 266 425 
1968 55 730 22 888 2 513 495 
1969 61 767 26 242 2 787 572 
1970 68 382 29 850 3 088 656 

1971 75 575 33 722 3 419 746 
1972 83 346 37 868 3 779 843 
1973 91 715 42 268 4 167 947 
1974 100 682 46 942 4 586 1 057 
1975 110 267 51 880 5 034 1 174 

1976 120 470 57 082 5 513 1 297 
1977 131 301 62 558 6 023 1 427 
1978 142 770 68 308 6 565 1 564 
1979 154 897 74 322 7 139 1 708 
1980 167 692 • 80 610 7 745 1 858 

a / La dep rec i ac ión en e l año t_ se e s t imó como una t a s a o proporción d 
del s tock probable (de cada t ipo de v iv i enda ) en e l año t - 1 . Así pues , 
la fórmula r e s p e c t i v a r e s u l t a se r : Dt = d (St—l) En donde Dt = d e p r e -
c i a c i ó n en e l año t^ y S t _ i = Stock de v i v i e n d a s en el a ñ o t - 1 . 

b / El " s t o c k probable" s e e s t imó para 1965 en b a s e a la información de l 
Cuadro 5 . Se concep tua ron como v i v i e n d a s t i po I l a s que co r responden 
a los n i v e l e s 2 y 3 en te ramen te a c e p t a b l e s , y se concep tua ron como 
v i v i e n d a s t i po II l a s de l n ive l 1 c a l i f i c a d a s como en te ramen te a c e p t a 
b l e s . De 1966 en a d e l a n t e , e l s tock probable en e l a ñ o _t_ s e e s t imó 
sumando a l s tock del año t - 1 l a s v i v i e n d a s c o n s t r u i d a s en e l año t , 
e x c e p t o l a s c o n s t r u i d a s para f i n e s de r epos i c ión (Véase Cuadro 7). 

c / Se l e s a f e c t ó por una t a s a de d e p r e c i a c i ó n de l 5 porc ien to a n u a l , 
d / Se l e s a f e c t ó por una t a s a de dep rec i ac ión del 2 . 5 porc ien to a n u a l . 



CONCLUSION 

Nues t ro t r a b a j o permite - e n la medida en q u e se a c e p t e n co 

mo r a z o n a b l e s l a s h i p ó t e s i s y s u p u e s t o s u t i l i z a d o s - conc lu i r q u e , -

como lo probamos a l f i n a l de la primera p a r t e , no e x i s t e n r a z o n e s e 

conómicas de t i po s o c i a l que j u s t i f i quen la e x i s t e n c i a de un p rob le -

ma h a b i t a c i o n a l como e l q u e p a d e c e Monte r rey , y q u e según n u e s t r a s 

p royecc iones t enderá a a g u d i z a r s e en e l f u t u r o . El ún i co h e c h o que 

exp l i ca d icho problema e s la e x i s t e n c i a de un pa t rón de d i s t r i buc ión 

de l i n g r e s o muy i n e q u i t a t i v o , que puede s e r e x p l i c a d o en té rminos e 

conómicos d i s c u t i e n d o los c o n c e p t o s de la p roduc t iv idad del t r a b a j o 

pe r sona l y de l o s f a c t o r e s de la p roducc ión ; pero q u e , t ambién obje 

t i v a m e n t e , d e f i n e e l hecho de q u e 50 porc ien to de la poblac ión a c t u a l 

y un p o r c e n t a j e s imi la r de la pob lac ión en los próximos 15 a ñ o s , no 

gozará de n i v e l e s de i n g r e s o que le permitan ob tener c r éd i t o s para el 

f i nanc i amien to de cua lqu i e r t i po de v iv ienda de e s p e c i f i c a c i o n e s míni 

m a s . 

Ahora y en e l f u tu ro , como lo sug ie ren l a s p royecc iones de 

la segunda par te de e s t e t r a b a j o , so lamente 50 porc ien to de la pobla 

c ión t i ene p o s i b i l i d a d e s e c o n ó m i c a s - y no s iempre en cond ic iones óp 

t i m a s - ^ d e incorporarse a la demanda e f ec t i va por v iv ienda en propie 

d a d . El otro 50 porc ien to de la pob lac ión , h a c i n a d o en v iv i endas re 



d u c i d a s e i n s a l u b r e s , c a r e n t e s de s e r v i c i o s y c o n s t r u i d a s de d e s h e -

c h o s , c o n s t i t u y e a c t u a l m e n t e una e v i d e n c i a ob j e t i va de l a s i n j u s t i c i a s 

s o c i a l e s que puede g e n e r a r la g ran c i u d a d , y en e l fu tu ro - s i la pro 

moción de l gob ie rno en t o d o s s u s n i v e l e s no s e empeña en un se r io 

programa de v iv i enda ve rdade ramen te popu la r - s e habrá de pe rpe tua r 

como un e jemplo más de los ma les s o c i a l e s q u e e l i n d i v i d u a l i s m o -

i r r e s t r i c to y e l q u i e t i s m o de l s e c t o r púb l i co pueden o r ig ina r . 




