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

lLas necesidades de vivienda en el Area Metropolitana de-
Monterrey emergen de cuatro fuentes distintas:
* Un déficit cuantitativo existente actualmente.
* Un déficit cualitativo existente actualmente.
* Las necesidades de vivienda para cubrir el crecimierito de
la poblacién.

* Necesidades derivadas de la reposicién de viviendas que
9/

se deprecian totalmente.

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

den anterior.

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

Area Metropolitana de Monterrey tenfa, segin nuestras proyecciones,
10/
973,000 habitantes.

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

_1_2/ la proyeccién de poblacién para el Area Metropolitana de Monterrey que utilizaremos en
el cuerpo de este trabajo, corresponde a la que se encuentra implicita en la proyeccién
niimero 7 de poblacién total para el Estado de Nuevo Ledn en el estudio: Demografia en
ol Noreste de México (Madrigal, Romeo, CIE, 1965, p.145). Tal proyeccién coloca a
la poblacién de Monterrey en: :

Nota:

1960 722,000 La poblacién de 1960 corresponde
1965 973,000 a la informacién censal, corregida -
1970 1,267,000 por el CIE.

1975 1,613,000

1980 2,025,000




Todas las encuestas que hemos realizado en el Area para dis
tintos fines_ han arrojado, consistentemente, el dato de que el tama-
fio promedio de la familia (segin nuestra definicién) .es de 5.6 miem
bros. f‘.n consecuencia, a fines de 1965 vivian en el Area alrededor
de |174,000 familias. Por otra parte, el Censo de Vi.viendas levanta-
do por este Centro en octubre de 1964£/ arrojé un total de 130,000
casas-habitacién, apro:dmadarhente: Esto significa que unas 42,000
familias (casi la cuarta parte del total) viven con otra (s) familia (s)

en una misma casa. Si se impone como un desideratum adecuadoque

en cada casa viva una sola familia, tendremos ya una primera aproxi

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

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

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

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

1_1_/ Durante los nueve meses transcurridos después del Censo, se construyeron unas 2,200

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

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




CUADRO 1

DENSIDAD DE OCUPACION EN LAS VIVIENDAS PRIVADAS Y ?ORCENTA}'E CON MA:
S DE TRES
POR CUARTO, EN PAISES SELECCIONADOS DE AMERICA Y EUROPA, 1950

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

Pafs | Total Urbano Rural Total Urbano Rural

Argentina (1947) 2.2 35.5

Brasil 4,1

Colombia (1951) 26.7
Costa Rica (1949)
Chlle-f—'/ (1960)
Ecuador

El Salvador

Guatemala (1949)
Panamé.t-’/

Repiiblica Dominicana (1955)

Canadé (1951) i 1.0

Estados Unidos 5 0. 99/

Dlnamarca-g/ (1955) : . 0.1

Espafia 13.6

Francia & (1964) i : ) 5.7
Grecta (1951) : 30.2 : 34.

Italia (1951) 2 ' 14.6 -

Reino Unido (1951) 0.8 0.8 i/l /] 1.2

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

Yearbook y el Compendium of Social Statistics. z

g/ Datos obtenidos por medio de una muestra de 1 porciento de lag tarjetas censales.

b/ Excluyendo las cocinas. No se cuentan las 2,140 viviendas cuya densidad de ocupa
cién es desconocida, las 2,554 no divididas en cuartos, ni las viviendas de la pobla
cién indfgena.

¢/ Viviendas no-agricolas.

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

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

£/ Los datos se refieren a familias.




respecto.E Tomando como punto de referencia las viviendas urbanas,

que son las que nos interesan fundamentalmente, encontramos que en
los pafses con mejor situacién a este respecto (Estados Unidos, Ca-
nadd y Dinamarca) la densidad es de 0.7 personas por cuarto; en cam-
bio, en los pafses con peor situacién (Guatemala, El Salvador) la den
sidad es de alrededor de 3 personas- por cuarto. Por lo que hace al
porcentaje de viviendas con tres o més personas por cuarto, los pai-—.
ses avanzados que se mencionaron lo tienen casi nulo, mientras que

en Guatemala excede al 40 porciento y en Panamd al 35 porciento.

A la luz de los datos anteriores, pareceria razonable propo-

ner como meta que el nimero promedio de personas por cuarto en el-
13/

Area no excediera de dos. Para el caso de viviendas con tres o -

mds personas por cuarto, podriamos fijar una meta de aproximadamen

te 20 porciento, como sucede en Colombia y Chile, paises de desarro

14/
llo comparable a México.

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

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

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

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

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

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




16/ :
to deberian existir 486,500 cuartos; actualmente existen lGnicamen

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

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

17/

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

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

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

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

ta q{le el nUmero de cuartos por vivienda debe ser, en promedio,

18/

igual a 2.8;— se necesitarian entonces unas 34,400 viviendas -

nuevas para cubrir el déficit que actualmente existe a causa del
19/
hacinamiento.

Si se cubriese este déficit, construyendo algunas viviendas

completamente nuevas ¥ ampliando otras, gutométicamente se cumpli

973,000 =+ 2

Incluyendo a Espafia y a Brasil,
El tamafio promedic de la familia,
puso como meta: 5.6 — 2 = 2.8

que no son propiamente subdesarrollados.
dividido entre el grado de hacinamiento que se pro-

1/

/ 96,300 <+ 2.8 = 34,392

16/
17/
18
19




ria el requisitg_ de que solo el 20 porciento de las viviendas. (como

mdximo) tuviesen 3 o mds personas por cuarto, y al mismo tiempo -

'se tenderia al logro de la meta de que cada familia habite en una-

vivienda independiente.

CUADRO 2

.NUMERO DE PERSONAS POR CUARTO EN EL
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY

Niimero de personas Porcentaje del total
por cuarto de viviendas

16.2
30.9
22.7
12.1

.

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

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

tentes no estdn en buenas condiciones de habitabilidad. En conse

cuencia, no debieran contarse como integrantes del acervo disponi-

ble de viviendas.

De nuevo nos encontramos ante un problema de definicidn:




