este apartado supone que la tasa de natalidad observada en el dece-
nio 1950-60 se mantendrd al mismo nivel en el periodo de la proyec-

cién; que la tasa de mortalidad disminuird un poco, en consonancia

con los adelantos en materia de salubridad y asistehcia; y que el sal

do migratorio se mantendrd, afio con afio, al nivel absoluto que se ob

25/

servd en promedio anual durante la década 1950-60.

De acuerdo con dicha proyeccién (véase Nota de pie 10/) en
el quinquen-io 1965-70 la poblacién de Monterrey aumentard en 290,000
;Sérsonas, en el quinquenio siguiente el aumento serd de 336,000 y -
en el dltimo de 422,000. 8&i suponemos que el tamafio medio de la
familia sequird siendo de 5.6 miembros, el nimero adicional de fami
lias {en loa tres quinquenios serd de 52,200, 62,400, y 73,200, res
pectivamente. Si ademds se mantiene la meta de que cada familia o
cupe una vivienda,; estas lltimas cifras indican también el nimero de
viviendas nuevas que deberdn construirse para satisfacer las necesi-

dades del incremento de la poblacidn.

D. Reposicién de viviendas (depreciacién).- ¢Cudl esla ta
sa a la que se deprecian totalmente las viviendas del Area? Esta es
una cuestién de hecho, que podria resolverse en forma objetiva median

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

25/ Hipdtesis implicitas en la proyeccién nimero 7 para el Estado de Nuevo Leén en su con
junto: Demografia en el Noreste de México (Madrigal, Romeo, CIE, 1965, p.145).




respecto, y tampoco hemos podido obtenerlos nosotros directamente.

Sin embargo, se consultaron algunos especialistas en el ramo de la
construccién, y de acuerdo con sus observaciones hemos fijado el pe
‘rfodo de depreciacién de las viviendas en forma que no parece del -

todo arbitraria.

Para este efecto hemos considerado treé tipos de vivienda,
de acuercé]o con la naturaleza de los materiales utilizados en sus pa
redes y techos. Al primer tipo de las viviendas que aparecen en el
Cuadro 3, o sea las viviendas con paredes de ladrillo y techo de con

26/
creto o terrado, le hemos asignado una duracién media de 40|afios;
al segundo, o sea el de las viviendas con paredes de materiales ris
ticos, una duraciérz;: de 20 afios; y al tercero, cuyas viviendas tienen
ademds techos de ma"rc:eﬁriales risticos (comprendiendo los grupos 3 a 8
del Cuadro 3), una duracién de 15 aﬁc;s: el promedio ponderado de vi
da fitil que se obtiene para el total de viviendas (siempre con los da
tos del Cuadro 3) es ligeramente superior a 19 afios. Esto significa
que la tasa de depreciacién serfa, aproximadamente, del 5.3 porcien

27/
to anual.

26/ Podrfa sugerirse (siempre en forma un tanto arbitraria) un perfodo de vida dtil mayor que
éste, por ejemplo 50 6 60 afios; sin embargo, los 40 afios que hemos propuesto preten
den tomar en cuenta el hecho de que del stock actual de viviendas del tipo 1, un nime
ro no determinado estd ya parcialmente depreciado.

27/ Esta tasa de depreciacién tenderd a reducirse a través del tiempo, a medida que aumen
te la importancia relativa de las casas construidas totalmente de materiales durables -
~ladrillo y concreto. Sin embargo, dado-lo arbitrario de nuestros supuestos y lo preca-
rio de nuestros datos, preferimos no conjeturar mds a este respecto y suponer que el -
5.3 porciento de depreciacién anual, que hemos estimado actualmente, se mantendrd en
los 15 afios de nuestra proyeccidn. 3 = -




Dada la tasa de depreciacién, el monto absoluto de -vivien-
das que deberd reponerse anualmente quedard definido por el stock de
viviendas existentes afio con afio, lo que a su vez dependerd de los

requerimientos derivados del crecimiento demografico -lo que en nues

tro caso constituye un dato que no podemos influir- y por la estrate

gia que se adopte en el tiempo para la reposicién del déficit que ac

tualmente existe (cualitativo y cuantitativo).

Dicha "estrategia" se resolvid, concretamente, en la distribu
cidén de la construccién respectiva (para absorber el déficit actual) en
el lapsc de 15 afios que cubre la proyeccién. El problema fue el de
iijar, en forma realista, el nivel del cual se podria partir en el primer
afio de la proyeccién; para ello se observd la "capacidad de construc-
cién" evidenciada por la ciudad en el 'lapso 1960-66. Conocida la su
perficie que se deberia haber construido para satisfacer al crecimien-
to demogrdfico en 1966, y estimados también los requerimientos para-
fines de reposicién (una relacién con el stock en 1965, que era cono
cido), la diferencia quedd "disponible" para ser adjudicada a la absor
cién del déficit actual, Finalmente se aplicd una tendencia lineal a.-
la absorcidén del déficit, partiendo del nivel ‘antes mencionado, y de
manera que fuera absorbido totalmente en los 14 aﬁos restantes de la

proyeccidn.
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En el Cuadro 6 se presenta un plan normativo de construc-
cién de viviendas, el cual propone la forma en que se podria llevar
@ cabo la reposicién del mencionado déficit. Con ésto queda defini

do el monto absoluto de viviendas que se deberian construir, afio con

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

pio de este capitulo.

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

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

tisfacer para alcanzar las metas que se especificaron al principio de

este capitulo.

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

mente, el comportamiento de la construccién residencial en los proxi
28/

mos aﬁos:—u sin embargo, dich;as proyecciones permiten percatarnos
de la magnitud del problema que para la sociedad metropolitana en su
conjunfo -y para el sector piblico en particular- plantean las necesi
dade_s habitacionales minimas actuales y las que se pueden esperar
en los préximos 14 afios. El hallazgo mds notable lo constituye el

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

28/ En el capftulo siguiente se tratard de estimar la demanda potencial {propiamente una a
proximacién a la demanda efectiva), atendiendo a los niveles absolutos del ingreso fa-
miliar que probablemente prevalezcan en el futuro y a la distribucién del mismo.
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ficit) un nlmero de viviendas equivalente al 60 porciento de las ya-
existentes; y que el nimero de viviendas que deberian ser construidas
en el perfodo 1966-80 equivale a méds de tres veces el total de las

existentes en 1965,

En el peor de los casos podria no dérsele solucién al proble
ma habitacional, porgque la mala distribucién del ingreso y la f_alta de
visidén al futuro (la pdblica y la privada) no posibiliten dicha tarer:;:
si éste fuera el caso, el problema en si, en forma ineludible, estard

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

Sin embargo todo parece indicar que dada su capacidad eco

némica, el Area Metropolitana de Monterrey ha venido demostrando -

que puede hacer frente al problema de la vivienda -por lo menos en
una perspectiva muy general. En efecto, si atendemos a la construc
cién residencial que se ha venido registrando en los ultimos cuatro

afios, tenemos que el promedio anual de superficie construfda ha sido
29/
de 770 mil metros cuadrados; en el afio de 1964 se alcanzé a cons

trufr una superficie total de un millén 292 mil metros cuadrados. Esta

dltima cifra nos da un “"techo” que, en forma realista, podriamos su

30/

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

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

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




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

los proximos 14 afios. Con esta consideracién en mente se disefid el

plan que se contempla en el Cuadro 6. En él se especifica el monto

de vivienda que deberia construirse, afio con afio, a fin de ir mejoran

do gradualmente el problema habitacional del Area.

BIBLIOTECA UNIVERSITARIA

“ALFONSO REYES




