I1I. CAPACIDAD ECONOMICA DEL SISTEMA.PARA FINANCIAR LAS
NECESIDADES DE VIVIENDA

Una cuestién que sin duda preocupa a quienes se interesan -

por los problemas -actuales y futuros- que plantea una localidad urba

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

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

concierne al problema habitacicnal que nos ocupé, -podemos hacer las
siguientes consideraciones:

{a) En 1965 (abril) el ingreso familiar promedio en el Area fue

de 27,672.00 pesos anuales. Esto corresponde a 4,777.00
. 31/
pesos anuales per-cépita.

32/
8i el "ingreso familiar per-cdpita" del Area Metropoli

tana de Monterrey crece en términos reales a'una tasa si
milar a la que ha venido registrando en la dltima década
el producto nacional bruto per-capita, digamos a la tasa

33/
anual de 3.5 porciento, podemos predecir que en 1980

alcanzard la cifra de 8,029.00 pesos (de valor constante
1965).
Si el ingreso familiar per-cdpita, asi estimado, lo multi

plicamos por la poblacién de Monterrey, proyectada para

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

3_2_/ El "ingreso familiar per-cépita” corresponde al total de percepciones econdmicas de la
unidad familiar, dividido entre el mimero de miembros de la misma.

33/ Esta es una hipétesis mds bien conservadora, ya que es un hecho que el producto gene
rado por habitante tiende a crecer mds rdpidamente en las dreas urbano-industriales que

en otras regiones, o que en el pafs como un todo. =




34/

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

to de los "fondos familiares disponibles" -que correspon

den solamente a una parte del producto bruto del Area;

dicho monto serd igual a 16,260 millones de pesos (va
lor constante, 1965).

Segin las proyecciones del Cuadro 6, la superficie total
(mfnima) de vivienda que se deberia construir en el afio
de 1980 es igual a 3 millones 670 mil metros cuadrados.
Si suponemos un costo de 450 pesos (valor constante de
1965) por metro cuadrado de construccién, tenemos que,
por este puro concepto, se deberfa invertir una suma glo
bal de 1,650 millones de pesos.

Si se estima un bajo costo de urbanizacidén e incorpora-
cién de servicios, de 35.00 pesos por metro cuadrado,
tenemos una erogacién adicional de 193 millones de pe-

sos (teniendo en cuenta que se deberfan construir 45,873

viviendas en 1980, y considerando que en promedioc ten
drdn un terreno de 120 metros cuadrados cada una de -

ellas).

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

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

34/ Constiltese Nota de pie No. 10.




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

36/ ;
pesos.

En resumen, el costo total de la construccién de vivien

das en 1980, incluida la urbanizacién y adquisicién de -

los terrenos respectivos, serfa:

(Millones de pesos de valor constante, 1965)
% Construccion. i . i v si i e, 1,650
* Urbanizacién y servicios.....e... 193

K TAITONO . o vy e aiovnisdiems s 2asilaen 138
Totale o od ol i ms 1,981

—_—

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

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

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

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




to de la habilitacién de viviendas durante 1980, tenien-

do en cuenta todos nuestros supuestos, representaria ape

nas un poco mas del 12 porciento de los ingresos tota-
les de que dispondrdn en su conjunto las familias del -
Area. Este porcentaje se antoja razonable, vy define, en
conjunto, la viabilidad econémica del programa que pro-
pone el Cuadro 6. Téngase en cuenta que actualmente
el porcentaje que' sé congidera aceptable para tener acce
so al financiamiento para la vivienda popular, fluctia en

tre 15 y 20 porciento del ingreso familiar corriente.

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

estudio asf lo hacen preveer- el papel del sector piiblico serd doble




mente importante: Deberd estimular el ahorro en las clases de bajos

ingresos, intensificando los financiamiento de largo plazo y a baja ta

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

un subsidio o transferencia econémica a tales grupos sociales.




