Figura 2

Demanda potencial de vivienda derivada :
del crecimiento de la poblacién
"solvente"*
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Fuente: Cuadro 8.
Nota: La superficie construida es una funcién del crecimiento
demogréfico y de la distribucién del ingreso (Véase Cua
dro 8).
* Poblacién en los estratos de ingreso C y D.
g/ 150 m2 de construccién por vivienda, 250 mZ de terreno;
y 600 pesos de costo por m2 de construccién y 160 pesos

por m2 de terreno (pesos de valor constante, 1966),
b/ 60 m2 de construccién por vivienda, 120 mZ de terreno;

y 450 pesos de costo por m2 de construccién y 60 pesos
por m2 de terreno (pesos de valor constante, 1966).




sorber esa demanda y este déficit, sumados, existen posibilidades in

finitas, todas las cuales cumplen con la condicién de "resolver el pro
45/
blema" en el término de 15 afios. La Figura 3 describe ésto grafi-
46/ :
camente.

Las lineas A y A' representan sendas posibilidades (entre un
nimero infinito de ellas) de construccién anual pdra absorber- el défi-_
cit cualitativo y la demanda actual "no satisfecha". La superficie de
bajo de cada linea es la misma, y representa un total de 10 millones
de m? de construccién (70,300 viviendas-tipo I, 'y 39,900 viviendas -

tipo II) aproximadamente. El problema consistié en distribufr dicha -

construccién en los 15 afios de la proyeccién, no de una manera arbi
traria, sino partiendo de un nivel a realista (Figura 3). Dicho nivel
se pudo determinar aprovechando la informacién existente sobre super °
ficie efectivamente construida para fines residenciales en los dltimos
afios, y desagregando la superficie construida en 1966, segin los po
sibles componentes de la demanda (Véase Figura 4 y explicacién ad-

junta), Con ésto, y aceptada la proposicién de que el total de la

45/ La fijacién de tal plazo podrfa parecer arbitraria; sin embargo, se antoja razonable que

los grupos familiares que existen actualmente, con capacidad econdémica para comprar ca
.5a ¥ que ain no son propietarios, se incorporen de hecho a la demanda en un plazo co
mo el sefialado. Por otra parte, parece razonable también que las viviendas bastante da
preciadas que actualmente ocupan algunas familias de ingresos medios y altos, sean re
emplazadas en su totalidad en el lapso de 15 afios; o que sin ser reemplazadas, propia
mente, las familias que las habitan se cambien a nuevas casas, dejando las que actual
mente ocupan para ser habitadas por familias de mas bajos ingresos.
Dicha figura contempla posibilidades de construccién de un determinado niimero de vivien
das en el plazo de 15 afios, siguiendo una "estrategia” lineal; pero igualmente se podrfa
proponer cualquier "estrategia" de tipo curvilineo, que en ningin caso invalidarfa el ra
zonamiento que se estd planteando.




Figura 3
Superficie de vivienda para absorber el déficit
‘ cualitativo y la demanda no satisfecha
actuales*
m2

I

1966 : 1980

La superficie total que se deberia construir en el per{
odo de quince afios que cubre la proyeccién no consti
tuye un todo homogéneo; hay una parte que correspon
de a viviendas tipo I, y otra que corresponde a vivien
das tipo II (Véase Cuadro 8),

El total de viviendas que deberifan construirse en el -
lapso de quince afios es como sigue:
: 70,340 del tipo I

39,900 del tipo II
Esto hace un total acumulado de poco més de 10 millo
nes de m2 de construccidn.




51.

construccién respectiva serd "agotado" en los tres lustros que cubre

la proyeccidén, queda determinada la superficie que se construird cada
afio para absorber la demanda "no satisfecha" y el déficit cualitativo
-actuales (en el supuesto de que el crecimiento de la construccién -

47/

respectiva corresponde a una recta como A 6 A' en la Figura a).

Finalmente, se llegé a las estimaciones que presenta el Cua
dro 8. Debemos insistir-en que tales proyecciones corresponden a de

manda potencial (concepto al que nos hemos referido ya en varias oca

siones); entre el nivel de la demanda potencial y el que corresponde

ex-post a la demanda efectiva, hay un margen que no podriamos esti

mar sino en forma absolutamente arbitraria para cada afio en el futuro,
pero que podemos suponer no habrd de superar al margen respectivo -
que 'se pudo estimar para 1966. En este afio (Véase@y @ en la-
Figura 4) la demanda efectiva representd algo asi como el 77 porcien
to de la demanda potencial; podemos sugerir la posibilidad de que tal
margen se reduzca en el futuro -aunque no sabemos hasta qué grado-
como consecuencia de la expansidén de las facilidades crediticias para
la construccién residencial que pare_cen proyectarse para los préximos

afios.

47/ En realidad el proceso que se siguid para fijar el nivel 2 que se menciona, para partir
en el primer afio de la proyeccidén (1966), fue algo complicado; se recomienda estudiar
con cuidado la Figura 4, en la cual se hace explicito dicho proceso, todo el cual tiene
que ver lnicamente con la estructura de la demanda de construccién residencial para el
afio de 1966. PR :







Figura 4

ESTRUCTURA DE LA DEMANDA DE CONSTRUCCION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY EN 1366
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tipo II para satisfacer al
crecimiento demogréfico:

156,000 m2

v

#|  Resto de la demanda efectiva | €

{1-4-5-7), que se aplica a los _____..__1
l siguientes conceptos: %
* Absorcién del déficit actual

v

+ Absorcién de la demanda g
"no satisfecha™ Demanda gfectiva
efectiva
por “::&;:::‘ZZ viviendas tipol 199,300 m? por concepto de viviendas tipol
{por los conceptos (por los conceptos
enunciados en 6): L enunciados en 6k
69,800 m2 129,500 m?
() Depreciacién: 2 D
© 169,300 m? 4
S zmr:u A l‘ d tpo II
i (; e va de viviendas tipo II:
respectiva de vi;lenzdas tipo It Viviendas Niisndan spe T
105,000 tipo It tipo II:
119,500m2 | 49,800m2
wL ¥
© ®
4 s g
R e 1 — e vy
de viviendas tipo I v
(2+104 7 i (3;11472]:
381,900 m? 434,100 m’
Demanda patencial total

‘ j de v

tal - :
das de todo tipo (12 + 13k
816,000 m?

]

Datos conocidos de construccién residencial, promedio
anual 1965-66. Dado lo fluctuante del indice de la cons-
truccién, y teniendo en cuenta que la informacién con que
se cuenta no corresponde a construccidén efectuada, sino a
permisos de construccién expedidos; y sabiendo ademds -
que existe un lapso no bien determinado {quizd seis meses)
entre el momento en que se expide tal permiso y en el que
se lleva a cabo la construccién, se decidié que el prome
dio de dos afios (1965-66) reflejaba en forma adecuada la
superficie efectivamente construfda en 1966: 628,000 m2,

De acuerdo con las proyecciones de poblacién por
estratos de ingreso {Cuadro 7), en 1966 el crecimiento de
mogréfico derivd en un incremento de 1,600 familias en el
grupo C y de 1,400 en el grupo D {estratos correspondien
tes a la poblacién "solvente"). Esto significd una demanda
potencial por un nimero semejante de viviendas en cada -
estrato -en el supuesto de que cada familia ocupe una vi
vienda; lo que a su vez equivale a 156,600 m? de construc
cién de viviendas tipo I (60 m2/vivienda), vy a 210,000 m2
de viviendas tipo II (150 m2/vivienda).

@@ De lo anterior se partié para estimar la demanda e
fectiva, por concepto del crecimiento de la poblacién "sol
vente". El expediente fue el de multiplicar el crecimiento
de la poblacién en los estratos C y D (1,600 familias y
1,400, respectivamente) por la proporcién (conocida a tra
vés de nuestra encuesta) correspondiente a aquellas fami-
lias que tenlendo capacidad econémica para agenciarse cré
dito para la vivienda, estén dispuestas efectivamente a ob
tener dicho financiamiento; tales proporciones corresponden
a 66 porciento en el grupo de familias C y al 74 porcien
to en el grupo D; esto dio como resultado una demanda e
fectiva de 1,056 viviendas tipo I, y 1,036 viviendas del
tipo 11 (103,400 m2 y 156,000 m2, respectivamente).

@ Conocida la demanda efectiva total @ se le rest6 la
depreciacién y los componentes de la demanda_ efectiva
para satisfacer al crecimiento demogréfico + @. con lo
cual quedd una diferencia que (en principio) puede aplicar
se a la absorcién del déficit y de la demanda “"no satisfe

. cha" actuales; tal diferencia resulté ser de 199,300 m2.

@ La depreciacién se estimé, afectando solamente aquel
tipo de viviendas que dado su nivel, se supuso que corres
ponden a unidades familiares con posibilidades econémicas
de llevar a cabo la reposicién respectiva. Con los datos
del Cuadro 5 se estimé el stock de viviendas enteramente
aceptables en los niveles 1 (13,278) y 2 + 3 {39,833) que
corresponden a las del tipo II y 1, respectivamente, en -
nuestras proyecciones; a las del nivel 1 se les afectd con
una tasa de depreciacién del 2.5 porciento anual, y a las
del grupo formado por los niveles 2+ 3 se les aplicé una

tasa del 5 porciento. Con esto se estimb la demanda efec *

tiva pata reposicién por viviendas tipo I y II, que resulté
de 1,992 para las primeras y de 332 para las segundas,-

.@ A la demanda efectiva agrupada en@, para aplicar

se a los fines ya especificados, fue necesario desagregar
la en sus componentes de viviendas tipo I y II, respecti-
vamente. Para tal fin se estimd el valor o costo total de
tales tipos de vivienda, en lo que corresponde al déficit
actual y a la demanda "no satisfecha", y se supuso que
la participacién que tendrfan en el total de @ serfa propor
cional a dicho valor o costo. Los resultados fueron - -
69,800m2 de demanda efectiva para viviendas tipo 1y -
129,500 m2 para viviendas tipo II. =
@@ Como las estimaciones en y @corresponden ade
manda efectiva, y nuestras proyecciones serén en términos
de demanda potencial, fue preciso estimar ésta (ltima en-
ambos casos. Nuevamente la informacién obtenida a través
de nuestra encuesta nos auxilié; sabiendo el nimero de fa
milias que "potencialmente" podrfan comprar vivienda. res
pecto al niimero de famillas que en efecto compran o cons
truyen {las proporciones fueron de 1.52 en el caso de vi-
viendas tipo I, y de 1.35 en el de tipo II), se obtuvo la
demanda potencial de cada caso: 105,800 m2 para vivien-
das tipo I, y 174,300 m? para viviendas tipo II.

A esta altura debe seflalarse que las estimaciones en y
en @consutuyen el motivo de todo el proceso que se de
sarrolla en este modelo. Es decir, desde un principio lo-
que nos propusimos fue determinar un volumen dado de wvi
vienda por tipos (de acuerdo a lo que la evidencia empiri
ca sugiere como razonable y realista),

* afio de la proyeccién y sugerir una distribucién de construc

cién afio con afio, de manera que en el lapso de la proyec
cién se "absorbiera” totalmente la demanda "no-satisfecha®"
y el déficit acumulados actualmente.

Con todos los pasos anteriores se pudo estimar, fi
nalménte, la demanda potencial total por viviendas tipo I
(equivalente a 381,900 m2) y II {equivalente a 434,100m2),
respectivamente.

@ Este iltimo total es solo el equivalente de la demanda
‘ectiva total en , expresada en términos de demanda -

* potencial.

NOTA: Debe recordarse, en todo momento, que los resulta
dos relevantes ly que pos interesan) en todo el proceso son
los que destacan en @ ' , porque la parte mds proble
mética de nuestras proyecciones comespondfa a la defini-
cién de una "estrategia” realista para la absorcién del dé
ficit v la demanda actual "no-satisfecha" en 15 afios que
cubre la proyeccién, lo cual se resolvié fijando un punto
de partida en 1966 (atendiendo a la capacidad evidenciada
por el sistema), y haciendo la hipétesis de que los afios
subsiguientes seguirfan una tendencia de crecimiento li-
neal.

con un equivalente de 119,500 m2 y 49,800 m2, respectiva
mente.







