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4, Tipos de vivienda que demandard la poblacidén con diferen

tes niveles de ingreso.- 8Se propuso -y ésto implica una considerable

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

amortizacién de 15 afios.

Especificamente, se supuso que las familias de ingresos me
dios, correspondientes al grupo C, demandarfan vivienda con las si-
guientes caracteristicas o especificaciones minimas (casas a las que

llamaremos del tipo I)

[+ Terreno: 120 m2a $§ 50/m2 =$§ 7,200

* Construccién: 60 m2 a $§ 450/m2 - $ 27,000 -
43

Costo total original: $34 200 =

Se supuso que las familias del grupo B, de ingresos altos, -
demandarfan viviendas (a las que llamaremos del tipo II), con las si
guientes caracteristicas:

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

43/
Costo total original: $130,000

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




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

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

cial en el lapso de los proximos 15 afios.

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

timd, afio por afio, la demanda potencial para fines de reposicién de
las viviendas que, dado su calidad y tipo, sugieren que sus propieta
rios tienen capacidad econdmica para irlas reemplazando a medida que

44/ :
se vayan depreciando. Tales viviendas son las que actualmente es

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

niveles 1, 2, v 3, consideradas como "enteramente aceptables") y se-
puede esperar que, dado el nivel socio-econémico de las familias a -

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

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




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

niveles 2 y 3 (Véase Cuadro 9).

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

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

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

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

principio) reponerlas, en el caso de los que son propietarios; y que

a su vez los inquilinos de tal tipo de vivienda, habrdn de presionar

sobre los duefios para llevar a cabo la reposicién respectiva -vale de
cir, que ejercerdn una demanda creciente por mejores viviendas. En
estos términos se supuso que el déficit cualitativo actual asi estima
do (17,460 viviendas: 15,440 del tipo I, v 2,020 del tipo Ii), serd -
absorbido en el término de los 15 afios que cubre el periodo de la -

proyeccidn.

Con todo ésto podemos describir gréficamente el método gene

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

siguiente manera:




Figura 1

Proyeccién de la demanda potencial de construccién
para fines residenciales en el Area Metropolitana de

Miles de m2 de
construccién®

2500+

Monterrey, 1966-1980

L~
-/ Pa

~ ra cubrir la

depreciacién.

Para absorber déficit y
demanda no satisfecha
actuales.

Para satisfacer al creci
miento demogréfico.

L} ) R

1966 1970 1975 1980

Fuente: Cuadro 8. :
* la superficie de construccién proyectada no es homogénea;

en el idltimo afio de la proyeccidén casi el 50 porciento de
la misma corresponde a viviendas del tipo II: 150 m2 de
construccién por vivienda, 250 m2 de terrenosy 600 pesos.
de costo por m2 de construccién y 160 pesos por mZ2 de te-
rreno. El 50 porciento restante correspondera a viviendas —
del tipo popular I;: 60 m2 de construccién por vivienda, 120
m2 de terreno? y 450 pesos de costo por mZ2 de construceidén
v 60 pesos m2 de terreno (los costos estdn dados en pesos
de valor constante, 1966).




la proyeccién de los distintos componentes de la demanda po
tencial (Figura 1) planteé, en algunos casos, problemas que tuvieron

que resolverse proponiendo hipétesis de tra_béjo que pueden ser objeta

bles, pero que el sentido comin y la experiencia nos sugirieron como

razonables.

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

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

no presentd mds problema que el de sentér las hipétesis del crecimien
to demogrédfico y crecimiento del ingreso, respectivamente, para los di
ferentes estratos socio-econdémicos de la poblacidén (Véase Cuadro 7) vy
suponer, finalmente, que cada familia adicional de tamafio "tipico" '
(5.6 miembros) habria de ejercer una demanda potencial por cierto tipo.
de vivienda, de acuerdo a su nivel de ingreso (Figura 2; véanse cua-

dros 7 y 8).

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

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




