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INTRODUCCION

A lo largo de la historia, una de las necesidades mas importantes del individuo ha sido sin
lugar a dudas el de protegerse del medio, el encontrar un refugio, un lugar que le brinde
seguridad y proteccion. De ahi surge la importancia histérica de la vivienda y sus
materiales de edificacion. Pero para comprender realmente sobre los aspectos
arquitectonicos relacionados con las condiciones optimas para considerarla habitable, es
necesario entender a la vivienda como la célula basica de la conformacion familiar y de la

interaccion con los individuos y el ambiente que lo acompania.
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Hablar de vivienda es también establecer su relacion con la arquitectura, el urbanismo, el
disefio, la ingenieria, la salud, la economia, la sociologia, la politica, las leyes, la
contabilidad, la geografia, la ecologia, la cultura, la filosofia, la historia y muchas otras

disciplinas.

Poner al alcance de las familias mexicanas la vivienda que ellas requieren, no sélo
satisface una demanda social, sino también impulsa el crecimiento de la economia y del
empleo. La construccion en materia de vivienda es una industria que tiene una importante
funcidn social; sin embargo, es un sector de la economia que absorbe la mayor cantidad

de mano de obra no calificada del pais.

Mucho se ha construido, pero todavia mucho esta por construirse. Si pensamos que la
construccion de una vivienda digna se limita a fraccionamientos y unidades habitacionales,
estariamos dejando a un lado que la construccion de servicios es y ha sido el instrumento

para la creacion de ciudades como polos de desarrollo.

Sin embargo, los altibajos del pais, los cambios drasticos financieros y las
transformaciones politicas, econémicas y sociales no han hecho facil el camino de las
empresas que se desenvuelven en este ambito; por lo que, esta complejidad, representa
un reto para los afios que han de venir. Es importante destacar el contexto histérico que
estd viviendo nuestro pais, generando, disefiando e instaurando nuevas oportunidades

para las diversas actividades de la vivienda y la economia.

En México, la carencia de una vivienda digna, ha dado lugar a diversas inequidades entre
grupos sociales y al surgimiento y proliferacion de asentamientos irregulares alrededor de
las ciudades, aumentando asi, el rezago en infraestructura urbana y servicios, generando

a largo plazo altos costos sociales como econdmicos y de salubridad. El acelerado
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proceso de modernizacidon por el cual ha atravesado la sociedad mexicana durante los
ultimos 20 afos, no ha ido acompafado de un incremento homogéneo en el nivel de

bienestar de los ciudadanos, al no ofrecer igualdad de oportunidades.

A pesar de las politicas publicas y de las practicas de ajustamiento estructural y de las
actuales intervenciones de los programas de financiamiento, las carencias representan un
factor de exclusion social y un obstaculo para un desarrollo socialmente sostenible. El
derecho a la vivienda y, en particular, a una vivienda digna, se incorpora como elemento
clave en un sistema de necesidades integrado. La realidad es que debido al proceso de
urbanizacién tan acelerado y a la dispersién en el medio rural, en los ultimos afios no se
han podido resolver las necesidades de vivienda, ni siquiera por incremento de poblacion.
Este analisis dificulta observar la complejidad del tema y de las virtudes de muchos
espacios construidos que responden a las caracteristicas de su entorno y que tienen

grandes valores que no son tangibles en su espacio y forma.

Los proyectos no solo deben enfocarse en construir un espacio con los criterios minimos
de habitabilidad, sino también se debe procurar una localizacion idénea dentro de la
ciudad y en donde exista la posibilidad de construir o aprovechar la infraestructura
existente tales como escuelas, centros de salud y recreativos, mercados, fuentes de
empleo, plazas, parques, instalaciones deportivas y demas edificaciones necesarias para

el desarrollo de las actividades del ser humano.

México necesita que sus viviendas y sus ciudades tengan alta calidad y conserven su
identidad para poder ser competitivas en el escenario internacional. Si bien nuestro pais
es rico en cultura, talento y creatividad, y poseemos mano de obra calificada, no resulta

imposible incorporar tecnologias y procesos para brindar soluciones adecuadas ante las
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demandas actuales. Es por ello que histéricamente la industria de la vivienda en México se
ha caracterizado por un vigoroso crecimiento apoyado por la dindmica de la poblacién, un
déficit de vivienda profundo y un fuerte apoyo de los dos principales fondos hipotecarios

en México: INFONAVIT y FOVISSSTE.

Resulta fundamental atender de manera integral los retos de la ciudad a partir del control
de la expansién de las ciudades, su consolidacion y la creacion de opciones de movilidad
urbana sustentable, la optimizacion de usos del suelo urbano, esquemas innovadores para
la provisidn de vivienda digna y la mejora de las condiciones de seguridad en los centros

urbanos.

El presente trabajo, muestra la factibilidad técnica y econémica de un conjunto urbano en
la ciudad de San Francisco de Campeche, atendiendo la problematica nacional pero
enfocada en la regidon de la peninsula de Yucatan y, en particular del municipio de
Campeche. Es preciso impulsar el desarrollo de programas de vivienda para la
construccion de hogares que permitan a sus habitantes desarrollarse de manera plena e
integral en un ambiente seguro, con infraestructura y equipamiento adecuado y propiciar
entre los habitantes una mejor calidad de vida sin afectar sus costumbres; es por eso que
el proyecto busca crear identidad entre la poblacion y la vivienda, proporcionando un
espacio habitable que, ademas, brinde los servicios y comodidades que toda familia

requiere para vivir en armonia.

A) Planteamiento del Problema

Asi como los niveles de crecimiento del pais y del Estado de Campeche han sido
afectados por la actividad informal y otros factores como educacion, innovacién e inversion

publica; en materia de vivienda, la inadecuada planeacién del uso de suelo, el inapropiado
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manejo de los permisos y la ausencia de oferta de suelo apto y accesible a la poblacion,
han provocado la expansion de la mancha urbana, reflejandose en pérdidas de
productividad y menores niveles de bienestar, lo que ocasiona que la poblacién de la
ciudad de San Francisco de Campeche viva lejos de sus centros de trabajo y dificulte la
optima disponibilidad de servicios publicos. En muchas ocasiones, los asentamientos se
ubican en zonas de riesgo con costos sociales y econémicos devastadores cuando ocurre
un desastre. La falta de vivienda digna, que proporcione los principios basicos de
habitabilidad y seguridad, nos lleva a buscar nuevas alternativas que proporcionen

mejores beneficios a la comunidad.

B) Hipotesis

Resulta necesario difundir e impulsar practicas creativas hacia nuevas formas de
densidad, ubicacion, equipamiento e infraestructura, asi como para la gestién de la
vivienda a partir de un modelo eficiente, compacto, sustentable y regional enfocado a la
utilizacion de espacios intraurbanos subutilizados, desocupados o adecuados,
considerando el entorno inmediato, pero con visiébn a futuro y que, ademas, sean
congruentes con la legislacidon y los programas de desarrollo urbano. Una alternativa ante
la situacion actual de la ciudad de San Francisco de Campeche es la Construccion de
Conjuntos habitacionales que proporcionen un mejor nivel de vida para sus ocupantes, ya
que, cumpliendo de manera coherente con las reglas de operacion para una vivienda
digna, los subsidios y esquemas de financiamiento federal y estatal otorgaran mayores

beneficios a la poblacion.

C) Objetivos
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- Determinar la factibilidad técnica y econédmica de un conjunto habitacional en la
ciudad de San Francisco de Campeche, considerando los criterios técnicos,

financieros, administrativos y normativos.

- Demostrar los beneficios sociales que implica la construccion de conjuntos
habitacionales donde se considere un mejor nivel de bienestar bajo un contexto

regional y que no impacte de manera negativa con las costumbres de la poblacion.

1.0 DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL EN MATERIA DE VIVIENDA EN

MEXICO

1.1 ANALISIS DE LA DEMANDA EXISTENTE

1.1.1DEMANDA ACTUAL

Se estimé que para 2014 un total de 1,101,381 hogares demandarian algun crédito para
vivienda (hipotecario, autoproduccion y mejoramiento), por lo que el impacto esperado fue
de poco mas de 4.1 millones de personas. Se calcula que la demanda tiene una variaciéon
negativa de (-) 3.6%, que representa una disminucion de 40,884 créditos para vivienda

con respecto a 2013. La demanda total la constituyen cuatro componentes.

- Rezago habitacional: 6.6% de los hogares en rezago habitacional demandan

650,325 créditos. Asi, este componente presenta el mayor peso relativo en la
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demanda 59.0% y muestra una disminucion de (-) 4.1% respecto a 2013, debido al
aumento del rezago habitacional y al cambio en la estructura de ingresos del
mismo.

- Formacién de nuevos hogares: 329,556 nuevos hogares demandan crédito de
vivienda que representa (-) 1.6% menos que 2013.

- Movilidad habitacional: 89,500 familias demandan una vivienda con mejores
atributos comparada con su vivienda actual. Cotejando con el 2013, la tasa de
crecimiento anual es de (-) 3.3%.

- Curas de originacion: Se estima un decremento de (-) 13.8% en la demanda de

curas de originacién, es decir, 32,000 créditos a la vivienda.

Se estim6 el numero de créditos necesarios de adquisicion, mejoramiento vy
autoproduccién considerando la capacidad de pago del hogar, el nivel de ingreso y las

caracteristicas socio demograficas como afiliacion y tipo de hogar.

MODALIDAD 2014 2013 VARIACION
PORCENTUAL

ANUAL

ADQUISICION 579.036 644,307 (-)10.1
MEJORAMIENTOS 413,988 336,568 23.0
AUTOPRODUCCION 108,357 161,390 (-)32.9
TOTAL DE 1,101,381 1,142,265 (-)3.6

CREDITOS

Cuadro 01. Numero de créditos y composicién porcentual,2014.

Fuente: Elaborado por la DEEV con informacién de SHF
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- Adquisicion: 52.6% de la demanda es para créditos de adquisicion (579,036) la que

implica una inversion del orden de 215 mil millones de pesos (créditos mas

subsidios).

- Mejoramientos: esta solucién ascendera a 413,988, 37.6% del total, requiriendo

20,699 millones de pesos.

- Autoproduccién: representa 9.8% de la demanda y totaliza 108,357 soluciones de

vivienda con una inversion de mas de 10,400 millones de pesos.

Por Organismo de vivienda se esperaba la siguiente colocacion:

INFONAVIT

FOVISSSTE

FONHAPO

BANCA

OTRAS

ENTIDADES

TOTAL

ADQUISICION

380.000
45,000
0
133,536

20,500

579,036

Fuente: Elaborado por la DEEV con informacién de SHF.

270,000
15,000
45,000
83,988

0

413,988

MEJORAMIENTO AUTOPRODUCCION

40,000
48,357

20,000

108,357

TOTAL

650,000
60,000
85,000

265,881

40,500

1,101,381

Cuadro 02. Numero de créditos por tipo de solucion,2014.

COMPOSICION
%

59.0

5.4

7.7

241

3.7

100.0

Se espera que de INFONAVIT se demanden 650,000 créditos de los cuales 380,000

corresponderan adquisicion de vivienda (nueva y usada) y el

mejoramientos para vivienda a través del programa Mejora tu casa.

resto, 270,000 a
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En el caso de FOVISSSTE, 45,000 créditos serian para adquisicion mientras que el resto,

15,000 para el programa de mejora Respalda2.

En cuanto a la banca, se demandarian 133,536 créditos para adquisicion, 83,988 para

mejoramiento y 48,357 para autoproduccion de vivienda.

A los Orevis, Banjercito, Issfam, Pemex, Habitat A.C. y otras agencias productoras de

vivienda, se estim6 que se demanden 40,500 créditos.

1.1.2 DEMANDA DE VIVIENDA POR ENTIDAD FEDERATIVA

ENTIDAD FEDERATIVA  ADQUISICION MEJORAMIENTO AUTOPRODUCCION DEMANDA

POR

ENTIDAD
AGUASCALIENTES 4,395 1,114 1,142 6,651
BAJA CALIFORNIA 37,780 7,995 4,656 50,431
BAJA CALIFORNIA 4,148 1,113 1,413 6,674
SUR
CAMPECHE 6,895 1,948 2,076 10,919
CHIAPAS 36,048 11,748 9,746 57,542
CHIHUAHUA 40,138 7,137 2,071 49,346
COAHUILA 7,880 21,875 2,187 31,942
COLIMA 4,105 2,996 365 7,466
DISTRITO FEDERAL 48,996 7,888 333 57,187
DURANGO 6,481 7,856 5,391 19,728
GUANAJUATO 19,244 22,403 4,954 46,601
GUERRERO 11,431 23,882 2,618 37,931

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”



HIDALGO 10,721 7,244 1,724 19,689

JALISCO 31,361 14,502 3,431 49,294
MEXICO 74,408 22,330 9,309 106,047
MICHOACAN 20.132 17,780 9,17 47,629
MORELOS 9,875 4,710 904 15,489
NAYARIT 4,134 5,493 1,362 10,989
NUEVO LEON 24,884 4,798 1,473 31,335
OAXACA 14,133 40,925 7,446 62,504
PUEBLA 19,854 26,324 4,418 50,596
QUERETARO 8,287 3,583 2,128 13,998
QUINTANA ROO 8,275 2,988 990 12,253
SAN LUIS POTOSI 7,268 12,473 3,500 23,241
SINALOA 9,629 4,908 1,053 15,590
SONORA 17,629 9,252 2,864 29,745
TABASCO 15,010 22,120 4,655 41,785
TAMAULIPAS 18,402 11,535 1,372 31,309
TLAXCALA 5,516 2,534 322 8,372
VERACRUZ 42,651 70,211 11,259 124,121
YUCATAN 4,733 2,598 553 7,884
ZACATECAS 4,623 9,545 2,925 17,093
NACIONAL 579,036 413,988 108,357 1,101,381

Cuadro 03. Demanda de vivienda por Entidad Federativa, 2014.

Fuente: Elaborado por la DEEV con informacién de SHF.
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También se estima una demanda menor a la del afio 2013, reflejando las condiciones

econdmicas actuales de los hogares.

Hay una recomposicion en la demanda de vivienda: la diversidad de opciones para ejercer
el crédito de vivienda implica una mayor solicitud de créditos de mejoramiento a través de

Respalda2 de FOVISSSTE y Mejora tu Casa de INFONAVIT en detrimento de adquisicién.

El inventario de vivienda terminada (lista para habitarse) suma 225,049 viviendas, los
estados de Nuevo Ledn (25,651), México (20,663) Jalisco (9,687) y Guanajuato (13,008)
agrupan el 35.1% del inventario, seguidas por Hidalgo (11,250), Querétaro (10,813),
Veracruz (10,007) y Quintana Roo (9,868) con el 18.6%; mientras que los 24 estados

restantes concentran el 46.3% del inventario.
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Grafica 01. Inventario de vivienda por Estado.

Fuente: Elaborado por la DEEC de SHF con informacion del RUV.

ENTIDAD FEDERATIVA DEMANDA CREDITO DEMANDA INVENTARIO PORCENTAJE
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POR VIVIENDA POR (VIVIENDA DE

VIVIENDA NUEVA A ATENDER TERMINADA)(D) COBERTURA

NUEVA  JULIODE (C)=(A)-(B) (E)=(D)/(C)
(A) 2014
QUERETARO 5,081 5,147 654 10,813 1,653.4
JALISCO 21,953 18,433 3,510 19,687 560.9
HIDALGO 7,505 4,407 3,098 11,250 363.1
SAN LUIS POTOSI 5,088 3,034 2,054 6,225 303.1
COLIMA 2,873 1,823 1,050 3,078 293.1
SINALOA 6,740 3,586 3,154 8,174 259.2
GUANAJUATO 13,471 7,903 5,658 13,008 233.6
NAYARIT 2,894 1,363 1,531 3,096 202.2
La oferta
BAJA CALIFORNIA 2,904 1,251 1,653 2,648 160.2 supera la
SUR demanda
MORELOS 6,912 1,434 5,478 6,274 114.5
SONORA 12,340 6,002 6,338 6,595 104.1
AGUASCALIENTES | 3,076 4,303 -1,227 5,143 100.0
COAHUILA 5,516 6,467 -951 6,295 100.0
NUEVO LEON 17,419 27,154  -9,735 25,651 100.0
QUINTANA ROO 5,792 6,936 -1,144 9,868 100.0
YUCATAN 3,313 3,400 -87 6,179 100.0
DURANGO 4,537 2,032 2,505 2,483 99.1
TAMAULIPAS 12,881 5,923 6,958 5,577 80.2
PUEBLA 13,898 4,661 9,237 6,515 70.5
MICHOACAN 14,092 4,098 9,994 5,684 56.9
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ZACATECAS 3,236 1,100 2,136 1,201 56.2
MEXICO 52,086 10,802 41,284 20,663 50.1
GUERRERO 8,002 1,223 6,779 3,287 48.5
VERACRUZ 29,8656 7,482 22,374 10,007 44.7
CAMPECHE 4,826 1,008 3,818 1,407 36.9
BAJA CALIFORNIA | 26,446 6,645 19,801 7,078 35.7
CHIHUAHUA 28,097 8,388 19,709 6,431 32.6
DISTRITO 34,276 15,992 18,284 5,202 28.5
FEDERAL
TLAXCALA 3,861 763 3,098 828 26.7
TABASCO 10,507 2,117 8,390 1,916 22.8
OAXACA 9,893 992 8,901 1,168 13.1
CHIAPAS 25,234 3,262 21,972 1,618 7.4
NACIONAL 405,325 179,141 226,184 225,049 99.5

En

equilibrio

La
demanda
supera la

oferta

Cuadro 04. Comparativo de oferta vs demanda por vivienda nueva, 2014.

Fuente: Elaborado por la DEEV con informacion del RUV y de la CONAVI.

1.2 PERSPECTIVAS EN MATERIA DE VIVIENDA

1.2.1 INFONAVIT

Un eje fundamental de la nueva estrategia integral del INFONAVIT es fomentar soluciones

habitacionales que mejoren la calidad de vida y promuevan el desarrollo sustentable,

permitiendo al Instituto cumplir con su mision y contribuir a que sus acreditados alcancen

niveles mas altos de bienestar. La estrategia requiere nuevas métricas de éxito que
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trasciendan el numero de créditos otorgados y se enfoquen en cuantificar el cambio

efectivo en la calidad de vida.

Actualmente, el INFONAVIT cuenta con dos métricas: la Evaluacién Cualitativa de la
Vivienda y su Entorno (ECUVE) y el indice de Valor Patrimonial (IVP) que permiten
cuantificar el impacto en la calidad de vida a nivel objetivo, basandose en caracteristicas

verificables de la vivienda y su entorno.

Asimismo, el Instituto cuenta con dos indicadores: el indice de Calidad de Vida Vinculado
a la Vivienda (ICVV) y el indice de Satisfaccién del Acreditado (ISA) que permiten medir la

calidad de vida basandose en las percepciones de las personas.

La ECUVE permite evaluar objetivamente las caracteristicas individuales de cada vivienda
y su entorno por medio de la informaciéon contenida en el avaluo. Para desarrollar este
indicador, el INFONAVIT llevé a cabo una encuesta nacional de derechohabientes y
acreditados y trabajé conjuntamente con la Comisiéon Nacional de Vivienda (CONAVI), la

Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) y expertos del ramo.

Al cierre de 2013, se alcanz6 una meta de 107.56, 4.2% por arriba del cierre de 2012. Una
via importante para mejorar la calidad de vida de los trabajadores, es la creacion efectiva
de patrimonio. A efecto de monitorear la evolucion del valor patrimonial de las viviendas
adquiridas por sus acreditados INFONAVIT desarrollé6 un modelo de precios empiricos que
permite estimar el valor de mercado actualizado de cada vivienda, el IVP es un
instrumento que expresa de forma sencilla e intuitiva el cambio en el valor de la vivienda a
través del tiempo. Los resultados del indicador han mostrado que las viviendas financiadas

por el Instituto han mostrado rendimientos nominales positivos.
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El ICVV se disefid para cuantificar el impacto en la calidad de vida de los
derechohabientes cuando pasan a ser acreditados (adquieren un crédito de INFONAVIT).
A través de una novedosa metodologia, INFONAVIT cuantifico el valor que las personas
asignan a diferentes variables asociadas a la adquisicion de una vivienda; el sentido de
propiedad hacia la formacién de un patrimonio y aspectos relacionados con la ubicacion,
son los elementos que mas valoraron los acreditados, seguidos del tamafio y la calidad de
la vivienda. Estas valoraciones permiten determinar la situacion de cada persona antes y
después de adquirir vivienda, considerando sus necesidades particulares, y cuantificar una
posible mejora. Ademas de ayudar a medir el éxito de la estrategia del INFONAVIT, el
ICVV ayuda a los trabajadores a una mejor toma de decisiones al momento de escoger su

vivienda.

El ISA se construye con base en la medicion de aspectos objetivos motores de la
satisfaccion residencial que estan bajo el control de los desarrolladores e incluye aspectos
subjetivos que permiten explicar el cambio en la calidad de vida del acreditado. A
diferencia de ejercicios pasados, este indicador ha sido complementado con atributos del
entorno y contexto de los acreditados que permiten contar con constructo de satisfaccion

mas integral.

El indicador provee informacion util a los futuros acreditados para comparar distintas

alternativas de vivienda nueva.
1.2.2 SISTEMA NACIONAL DE INFORMACION E INDICADORES DE VIVIENDA (SNIIV)

El 18 de junio de 2014, la CONAVI presentd el Sistema Nacional de Informacion e
Indicadores de Vivienda (SNIIV); el Sistema, cumple con lo establecido en el articulo 43 de

la Ley de Vivienda y tiene por objeto integrar, generar y difundir la informacién que se
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requiera para la adecuada planeacién, instrumentacién y seguimiento de la politica

nacional de vivienda, asi como para el fortalecimiento de la oferta articulada en el pais.

El Sistema, constituye una herramienta util para los que requieren tomar decisiones o se
encuentran involucrados en el proceso de planeacion de alguna de las actividades
relacionadas con la construccion de vivienda, y al mismo tiempo, permite evaluar el
desempefo de la industria a nivel nacional, estatal o municipal. Las bases de datos e
indicadores que ofrece, se actualizan peridédicamente, por lo que el publico usuario cuenta

con un sistema de consulta confiable y accesible.

Este Sistema es de acceso publico a través del internet, ubicado en la pagina oficial de la
Comision Nacional de Vivienda, con el que cualquier interesado en conocer la evolucion

de los principales indicadores del sector de la vivienda puede consultar.

Esta dirigido a productores, constructores, entidades financieras, ONAVIS, OREVIS,
inversionistas, instituciones académicas y de investigacién, notarios, actores que
participan en alguna etapa del proceso habitacional, asi como publico en general nacional

y extranjero.
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JALISCO | POR TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
B ECONOMICA = 1,157
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Imagen 01. Adquisicion de vivienda y mejoramiento e infraestructura.

Fuente: Sistema de Informacién e indicadores de Vivienda CONAVI.

El valor del SNIV, es la concentracién en un mismo lugar de la informacién e indicadores
relacionados con el sector de la vivienda a disposicion del publico usuario de manera
periddica, a través de herramientas amigables y con la posibilidad de extraccion de datos
a través de diez modulos. La informacién que se puede consultar en cada una de ellos es

la siguiente:

- Boletines Estadisticos por entidad federativa. Datos del otorgamiento de créditos y

subsidios por organismo, por modalidad y entidad federativa. Oferta de vivienda por
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avance de obra y ubicacion (perimetros de contencion urbana), y principales
municipios con oferta de vivienda por contorno.

- Financiamientos de vivienda. Desgloses de acciones por diferentes organismos
nacionales, estatales y municipales de vivienda, la banca comercial y de desarrollo,
asi como de otras entidades que otorgan créditos hipotecarios como prestacion a
sus trabajadores, a nivel nacional, estatal y municipal por: tipologia de vivienda,
rango de ingresos, grupos de edad y género. También contiene metas anuales,
avances mensuales, datos de equivalencias a vivienda 1973-2013 vy
financiamientos 2004- 2013, (incluyendo dobles conteos- cofinanciamientos y
subsidios ligados a un crédito), reportes ejecutivos de créditos y subsidios y un
motor de busqueda avanzada.

- Avances semanales y mensuales de Subsidios CONAVI. Cifras semanales del
avance en el otorgamiento de subsidios, y desglose de subsidios a nivel nacional,
estatal y municipal por modalidad de solucién. El Sistema genera agregados por
organismo ejecutor, tipo de vivienda, nivel de ingresos, género y rango de edad.

- Perimetros de Contencion Urbana (PCU). Presenta las capas correspondientes de
los PCU, y la ubicacion de los Desarrollos Certificados, permite localizar cualquier
punto sobre el territorio y visualizar su ubicacion respecto de los PCU. Muestra la
superficie de reservas territoriales a nivel estatal y municipal segmentada segun
ubicaciones y/o calificaciones susceptibles de obtener subsidio de CONAVI, asi
como la oferta de vivienda registrada en RUV por entidad federativa y municipio por
PCU.

- Estadisticos de Oferta de Vivienda RUV. Contiene el inventario de la oferta

registrada y administrada por el RUV, dependiendo del nivel de avance de obra (en
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proceso de construccion terminada), desagregados por entidad y municipio, asi
como por segmento (econdémica, popular, tradicional, media y residencial). Incluye
también indicadores de precio y tamano de la vivienda.

- Registro de Vivienda en Sistema de Informacién Geografica (SIG). Muestra la
ubicacion espacial de las ofertas de vivienda registradas y sus principales
caracteristicas (precio y tamafo), también incluye capas geoestadisticas con
informacion de uso de suelo y disponibilidad de servicios.

- Calidad y Precios de la Vivienda. Contienen vinculos con las herramientas de
consulta y estudios generados por otros organismos como Indice de Satisfaccién
del Acreditado (INFONAVIT), indice de satisfaccién residencial e indice de precios
de la vivienda en México (SHF).

- Boletin Mensual y Trimestral del Sector Vivienda. En este se encuentran los
documentos de analisis sobre el desempeno del sector vivienda, con datos
agregados a nivel nacional de la oferta y la demanda, asi como del entorno
macroeconomico, que elabora la CONAVI.

- Oftras Estadisticas del Sector. A partir de las bases de datos del INEGI (CENSOS,
CONTEOQOS, ENIGH), se presentan datos estadisticos en Excel con informacion
basica de vivienda, como: Indicador global de la actividad econdémica; Encuesta
nacional de empresas constructoras; Resultados sobre infraestructura vy
caracteristicas del entorno urbano; Inventario nacional de vivienda, poblacién,
hogares y vivienda. Ademas, se incluyen las ligas para su consulta. Asimismo, se
pueden consultar los tabulados basicos de INEGI sobre hacinamiento, viviendas
particulares habitadas, ingreso, pobreza, servicios y caracteristicas de las viviendas

(muros, pisos, techos).
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- Orientacion al Consumidor. Contiene documentos basicos de orientacion al
consumidor sobre vivienda: La Guia de Soluciones Habitacionales permite ubicar
las distintas opciones habitacionales disponibles, asi como la informacién que el
sector vivienda ha puesto a disposicion publica; educacion financiera; simulador de

créditos; y Guia de Orientacion para atender vivienda en los municipios.
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Imagen 02. indice de satisfaccion con la vivienda y del acreditado.
Fuente: Sistema Nacional de Informacién e indicadores de Vivienda CONAVI.
1.2.3 OBSERVADOR MUNDIAL DE LA VIVIENDA GLOBAL HOUSING WATCH

El Fondo Monetario Internacional (FMI) presento el sitio web Observador Mundial de la
Vivienda (Global Housing Watch), enfocado al analisis y seguimiento continuo de los

mercados de vivienda en el ambito global.

La pagina contiene el indice Global de Precios del FMI y otros indicadores de vivienda;

dicha iniciativa responde a la necesidad de informacién por parte del FMI correspondiente
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al sector de la vivienda, promover la colaboracién entre los paises en este campo y

permitir la accesibilidad de informacién al publico en general.

La vivienda es un sector esencial en la economia de cada nacion. Por tal motivo, conocer
las causas de los ciclos de precios de las viviendas, y la manera de mitigar estos ciclos,
resulta de gran importancia para la generacion de politicas que puedan contener las

burbujas de precios de viviendas e incentivar la estabilidad econémica.

El Observador Mundial de la Vivienda es un compendio de los precios medios de vivienda
en distintos paises, que permite obtener una perspectiva global, asi como las

comparaciones y seguimiento histérico entre naciones.

El indice Global de Precios mostré durante el cuarto trimestre de 2013 un crecimiento
nominal de 1.7% con respecto al mismo trimestre del 2012; esto marca el quinto trimestre
consecutivo de crecimiento desde finales de 2012. En México el crecimiento fue de 5.0%

en relacion al mismo trimestre de 2013.
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Grafica 02. indice Global de Precios e indice SHF de Precios de la Vivienda.
Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Asimismo, al cierre de 2013, los precios de las viviendas mostraron una variacion positiva
en 33 de las 52 economias avanzadas y mercados emergentes que conforman el indice

Global de Precios publicado por el FMI.

Por su parte, en el mismo periodo, la India mostr6 una desaceleracion de (-) 9.10%,

seguida de Grecia e Italia con decrecimientos de (-) 7.02% y (-) 6.55%, respectivamente.
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Grafica 03. Paises con mayor crecimiento al cierre de 2013.

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.
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Grafica 04. Paises con mayor decrecimiento al cierre de 2013.

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.
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Grafica 05. Razon precio de la Vivienda-Renta.

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.
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Gréfica 06. Razon precio de la vivienda-Ingreso del hogar.

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.
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Del mismo modo, el FMI a través del Observador Mundial de la Vivienda, dara seguimiento
a los indicadores Precio de la vivienda (ingreso del hogar y del precio de la vivienda),
Renta (PER), para determinar las preferencias entre comprar o rentar, asi como para
establecer si los precios de las viviendas estan o no estan linea con los fundamentos

econdmicos. Estos indicadores los genera la SHF para el caso de México.

Es importante recordar que en la medida en que los precios de las viviendas aumenten a
un ritmo mayor que el de los ingresos de los hogares, la asequibilidad a una vivienda sera
menor. La aceleracién de los precios de las viviendas es una de las mayores amenazas

para la economia global.

El sector de la vivienda es esencial para la economia, pero también una fuente de

vulnerabilidades.

Los indicadores publicados por el FMI muestran que los mercados habitacionales
responden a las diversas condiciones econdmicas, sociales y de infraestructura de cada

nacion.

Para México, el FMI con base en el indice SHF de Precios de la Vivienda indica que la
asequibilidad es moderada y el comportamiento de los precios de las viviendas esta

acorde a las condiciones macroeconomicas del pais.
1.2.4 DESARROLLO URBANO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

El gran reto territorial de México es el derivado de la escasa atencion que se le ha dado al
desarrollo urbano y ordenamiento territorial en las ultimas décadas. A pesar de que se han
elaborado una gran cantidad de instrumentos de planeacion en las diversas escalas,

desde Planes de Ordenamiento Territorial Estatal hasta Planes Parciales de Desarrollo
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Urbano y de Centros Historicos; estos planes no son registrados en los periddicos o
gacetas oficiales para que adquieran la categoria legal que los hace obligatorios para

todas las acciones en el marco urbano y para todos los niveles de gobierno.

El reto en materia urbana es contar con una politica de suelo que estimule la construccion
de reservas territoriales, reduzca la especulacion y permita la consolidacién de ciudad en
sus vacios urbanos, por lo que existe una gran oportunidad de crecer hacia el interior del
territorio urbanizado, consolidando las manchas urbanas y haciendo uso de los predios

subutilizados o no consolidados.

Los instrumentos de planeacion urbana proponen una estrategia acordada para el
crecimiento de las ciudades a largo plazo y son una guia para autoridades y particulares

que permiten consolidar y/o modificar la ciudad con orden sustentabilidad y seguridad.

Es fundamental incluir procesos de participacion ciudadana, como una herramienta
esencial en el curso de transformacion de la ciudad. La inclusion social, la planeacion
participativa y la gobernanza son elementos que permitiran la apropiacion de proyectos
por parte de la ciudadania, esta ultima es quien se encargara de dar seguimiento y exigir

el cumplimiento de la normatividad en beneficios de su ciudad.

1.2.5 RECONVERSION URBANA

La calidad del entorno tiene una influencia directa en la calidad de vida, ya sea en el lugar

de trabajo, el hogar o el ambito publico.

Muchas ciudades con un patrimonio arquitecténico relevante y edificios reconocidos por su
arquitectura y grandeza, en su crecimiento acelerado, hoy presentan entornos

descuidados, deteriorados, abandonados, dominados por el asfalto, los automoviles y un
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ambiente urbano pobre, que pierde el potencial y la competitividad anhelada,
convirtiéndose en un habitat poco atractivo, que contiene el vocabulario de ciudad, pero

carece de los elementos que definen la calidad de vida.

La reconversion de los entornos urbanos debe propiciar la creacibn de ambientes
amigables, utilizando esquemas que integren planeacion urbana y cohesion del tejido
social, teniendo diversos efectos positivos: aumentar la densidad, estimular reposicion del
inventario de vivienda con mejor calidad, hacer posible el control de la expansion de la
ciudad optimizando equipamientos culturales y sociales; y detonando el potencial de
mejoramiento de la seguridad y vigilancia generando beneficios econdmicos vy

aumentando la competitividad de la economia de la ciudad o de la zona.

La reconversidon de las ciudades inicia a partir de un proceso de planeacién participativa
para asegurar un alto nivel de aceptacion de los ciudadanos, legitimar y concertar los
consensos necesarios. La base es un analisis detallado de las caracteristicas y funciones
principales del proyecto y del espacio a intervenir con perspectiva a largo plazo, conviene
crear un plan flexible que permita adaptarse a los cambios y que estimule sistemas de

crecimiento sustentable.

El proceso participativo debe de ser abierto y transparente, concertar la atencion de los
medios y politicos locales para avalar el tratamiento y difusién necesarios, llegando a
soluciones adecuadas y teniendo como resultado que la comunidad se involucre en los

conceptos de politica urbana.

La reconversion urbana genera oportunidades de inversion en zonas estratégicas de la

ciudad, siendo la oportunidad para promover el desarrollo de las ciudades.
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Es un proceso continuo que requiere la participacion de diversos actores en las areas de
arquitectura, administracion publica, desarrolladores e inversionistas y los habitantes, para
garantizar que todos los participantes y sobre todo la ciudad se beneficien de estos

procesos.

Al regenerar areas en desuso o0 abandonadas se revitalizan los espacios publicos,
generando beneficios econdmicos. Se estima que el incremento de la actividad comercial
es de hasta un 40% cerca de espacios publicos de alta calidad, activando la economia

local y aumentando la plusvalia y rentabilidad de la zona.

Las areas industriales subutilizadas o abandonadas son algunos de los espacios mas
propicios para llevar a cabo proyectos de reconversion urbana integrando usos mixtos,

vivienda, comercios, areas deportivas, de entretenimiento o de oficinas a gran escala.

Los proyectos de usos mixtos deben ser prioritarios. Al ofrecer usos comerciales, centros
de empleo, alternativas de vivienda, espacios publicos y culturales se consolida el barrio y

se recupera la esencia de la vida comunitaria que en afos recientes ha sido devaluada.

Los usos mixtos agregan valor al proyecto, pues optimizan recursos al reutilizar zonas
abandonadas en desuso de infraestructuras existentes; también maximizan el potencial
del terreno al mezclar diversos usos en el mismo inmueble, incrementando el area
construida y en consecuencia el valor del terreno; propiciando una mayor rentabilidad,
atendiendo la normatividad, provision de servicios e infraestructura en un entorno

sustentable.

La renovacion urbana continua evolucionando a medida que se examinan casos de éxito y
fracaso, probando nuevos modelos de desarrollo y reconstruccion. En ciudades como

Zurich, Rio de Janeiro, entre otras, se han implementado procesos de reconversion
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optimizando el entorno y los ecosistemas naturales, reactivando la economia local al
mejorar la cohesién barrial y la salud y como resultado incrementan su capacidad de

adaptarse al cambiante mundo en que vivimos.

En todas las ciudades o en la mayoria existen areas donde es factible implementar este
tipo de proyectos. Las ciudades de México, Monterrey, Guadalajara, Tijuana, Toluca, entre
otras, cuentan con numerosos vacios urbanos que poseen las caracteristicas de ubicacion
y conectividad apropiadas para desarrollar proyectos de regeneracion. Es conveniente
evaluar las oportunidades reales de desarrollo para propiciar el aprovechamiento de las
areas intraurbanas desocupadas de la ciudad y potenciar la calidad de vida de miles de

habitantes.

1.2.6 CIUDADES COMPACTAS, EDIFICIOS FLEXIBLES Y EL NUEVO RETO DE LA

VIVIENDA

Desde sus inicios hasta la actualidad, la poblacion mundial ha crecido constantemente, sin
embargo, no fue sino hasta la Revolucion Industrial que el crecimiento de la poblacién
urbana reflejé un incremento acelerado. Ya en ese momento la poblacién mundial rondaba
los 1,000 millones de habitantes y hacia 1930 se duplicé la cantidad de personas que
habitaban este planeta; no obstante, el porcentaje de poblacion rural aun era dominante.
Para 1950, el 29% de la poblacion mundial era urbana, en 1965 paso6 a ser casi del 40%;
el 50% en 1990 y se espera que hacia el 2030 sea del 60%, contando con
aproximadamente 8,200 millones de habitantes. En México, hoy en dia, el 80% de la
poblacion vive en los diferentes centros urbanos, pese a que estos desplazamientos
humanos, debido a multiples factores, han derivado en un alto porcentaje de personas

viviendo en asentamientos irregulares.

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”



Es evidente que el crecimiento de las ciudades esta vinculado al aumento numérico y
porcentual de la poblacion que en ellas habita, y a la prioridad de satisfacer su necesidad
de vivienda, siendo esta ultima la mas representativa de todas las estructuras que la
conforman; sin embargo, esta relacion no es directamente proporcional; en México, desde
1980 y hasta el 2010, la mayoria de las ciudades han provocado que las manchas urbanas
crezcan, en promedio casi 10 veces, mientras que la poblacién sélo se ha duplicado . Este
esquema de crecimiento responde, en su mayoria, a la proliferacion de desarrollos
habitacionales en la periferia que repiten un unico prototipo de vivienda bajo un modelo de

“ciudad dispersa”.

Con el deseo de llegar a la optimizacion maxima de recursos financieros y materiales, uno
de los caminos empleados ha sido el de la simplificacién, llegando al uso indiscriminado y
repetitivo de platas arquitectonicas que se extiende por el territorio, faltos de creatividad,
identidad y sin responder a situaciones climaticas particulares. El resultado es una ciudad
excluyente, fragmentada, carente de diversidad, no sustentable en el tiempo y que
provoca gastos injustificables por parte de las autoridades municipales para la dotacién de
infraestructura, servicios y equipamientos; por parte de los habitantes, genera un gasto en
transporte publico que, eventualmente, propicia en el abandono de las viviendas en la
periferia para buscar otras opciones, no siempre de mejores condiciones espaciales, pero

si de mejor ubicacion.

Se cree erroneamente que las soluciones habitacionales tienen que venir de proyectos ex
novo y se ha dejado de lado una gran oportunidad que el mismo crecimiento de la ciudad,
industrial o no, ha dejado: los almacenes, los grandes talleres, los viejos puertos, las
antiguas estaciones de tren, etcétera. Estas grandes estructuras, ahora al interior de las

ciudades, que fueron dejados a su suerte tras el abandono de sus actividades,
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proporcionan una solucion viable al problema del crecimiento de las manchas urbanas, del
rezago habitacional, de la falta de tierra intraurbana y de la materializacién de nuevos

esquemas de vivienda.

México, se ha visto inmerso en un proceso de crecimiento urbano y demografico que
demanda soluciones inmediatas, meditadas y planificadas. Por un lado, existe la
posibilidad de aprovechar antiguas estructuras con o sin valor patrimonial, que han
quedado al interior de las manchas urbanas, con proyectos incluyentes vy
multidisciplinarios que funjan como detonadores para la reactivacion de la urbe y la
restauracion del tejido social; por el otro y mas importante aun, se presenta la gran

oportunidad de establecer nuevos esquemas de vivienda.

Resulta imperativo promover un modelo de ciudad compacta en donde todos los
habitantes tengan acceso a los servicios urbanos, a sistemas de transporte colectivo,
cerca de fuentes de trabajo y centros educativos en donde se pueda aspirar a una mejor
calidad de vida sin importar el nivel socioecondmico. Ademas, se debe promover un
modelo de ciudad policéntrica conexa, con multiplicidad de usos, salubre, adaptable y
flexible en donde la participacion de las autoridades locales, la ciudadania y la inversién

privada se alien en un frente comun: tener un lugar digno en donde vivir.

Un gran reto en materia urbana es contar con una politica de suelo, que estimule la
constitucién de reservas territoriales, reduzca la especulacion y permita la consolidacion
de la ciudad en sus vacios urbanos. Existe una gran oportunidad de crecer al interior del
territorio urbanizado, consolidando las manchas urbanas y haciendo uso de los predios

subutilizados o no consolidados.

1.3 FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA
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1.3.1 PROGRAMAS DE FINANCIAMIENTO

A partir de 2007, el Gobierno Federal, por conducto de la Comisidon Nacional de Vivienda,
puso en funcionamiento el Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal

para Vivienda.

Este programa brinda la oportunidad de adquirir un lote, vivienda nueva o usada, edificar,
autoconstruir o mejorar una vivienda a personas con ingresos de hasta 5 VSM, y se
orienta en incrementar la capacidad de compra de las personas, dando la oportunidad a
muchas familias de bajos ingresos de que adquieran una solucién de vivienda de acuerdo

con lo que establecen las Reglas de Operacién del Programa.
A) Resultados de Financiamiento a la vivienda 2013

De acuerdo con cifras de cierre preliminar, en 2013 el conjunto de los organismos
nacionales, estatales y municipales de vivienda, asi como de otras entidades que dan
créditos hipotecarios como prestacion a sus trabajadores, otorgaron 1,101,284
financiamientos en sus diferentes modalidades de programas equivalentes a viviendas.
Esta cifra no considera los programas de SEDESOL, ni los cofinanciamientos de la Banca

y Sociedad Hipotecaria Federal.

Durante el primer semestre de 2014, el 50.1% de los financiamientos se destinaron a la
adquisicion de vivienda nueva y usada; el 49.9% para mejoramientos y ampliaciones
habitacionales; y el 0.9% a otros tipos de financiamientos. La inversién total ejercida en
estos programas fue de 263,620 millones de pesos, de estos, el 92.4% se destind a la

compra de vivienda; el 3.9% fue para mejoramientos; y el 3.7% para otro tipo de créditos.

MODALIDAD ACCIONES INVERSION(MILLONES)
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ADQUISICION DE 1,101,284 263,620

VIVIENDA
MEJORAMIENTO 551,236 243,711
OTROS 10,109 9,551

Cuadro 05. Programa Anual de Financiamientos para Viviendas 2013.

Fuente: Elaborado por la CONAVI; con informacion de los organismos de vivienda.

Cabe destacar el peso relativo que mantiene la adquisicion de vivienda dentro del
financiamiento, es la opcion que requiere mas recursos, sin embargo, ademas de ampliar
el numero de viviendas, es necesario atender el rezago cualitativo del parque habitacional

existente, para mantener el inventario y evitar que el déficit aumente.

En cuanto a la distribucion de los financiamientos por entidad federativa en 2013 el 33.1%
se concentro en las siguientes cinco: Nuevo Leodn (9.0%), México (7.3%), Distrito Federal
(6.3%), Chihuahua (5.9%) y Veracruz (4.6%). Esta distribucion contrasta con la observada
en los montos de inversion destinados a los financiamientos, donde la lista de los cinco
primeros la encabeza el Distrito Federal con el 11.6%, Nuevo Ledén 9.6%, México 8.7%,
Jalisco 8.5% y Guanajuato 4.2%. Lo anterior, refleja el tipo de solucidn que se esta
financiando en cada entidad y la diferencia de precios que existe entre las distintas

entidades del pais.

B) Programa anual de financiamientos 2014

Para el 2014, el conjunto de los organismos que financian programas de vivienda,
estimaron otorgar un millon 135 mil acciones de vivienda, distribuidas en sus diferentes
programas, los cuales son practicamente iguales a los del afio anterior. Se estima que, en

los proximos anos, el esquema continue de la siguiente forma: el INFONAVIT aportara el
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51 %, el FOVISSSTE el 9 %, la Banca el 12 %, SHF el 20 %, FONHAPO el 6 % y el 2 %

restante otros organismos.

ORGANISMOS TOTAL

Acciones (miles) Monto (millones de pesos)
TOTAL 1,135 331,803
INFONAVIT 580 108,803
FOVISSSTE 101 35,000
BANCA 136 150,000
SHF 228 30,000
FONHAPO 63 2,000
OTROS ORGANISMOS 27 6,000

Cuadro 06. Programa Anual de Financiamiento para Vivienda 2014.

Fuente: Elaborado por la CONAVI; con informacién de los organismos de vivienda.

El Programa de Subsidios de la CONAVI, tiene un presupuesto asignado de alrededor de
11 mil 600 millones de pesos, cuya distribucidn se ejercera de acuerdo con el

comportamiento del mercado y los diferentes tipos de subsidio que otorga.

C) Mejoramiento y ampliacién de vivienda

Segun el Programa Nacional de Vivienda 2014-2018, el déficit habitacional agrupa las
carencias de vivienda en tres tipos: aquellas que tienen que ver con los materiales con que
esta construida, las que se refieren al espacio para medir hacinamiento; y las carencias

por falta de conexiones de servicios basicos indispensables.
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Las opciones de financiamiento para mejoramiento varian de acuerdo con la situacion de
quien lo solicita: los trabajadores afiliados a los Institutos Nacionales de vivienda pueden
solicitarlo a INFONAVIT (Mejora tu casa) o FOVISSSTE (Respalda2M). Las familias que
requieren de apoyo financiero para realizar mejoras a su vivienda, acuden al crédito,
subsidio 0 a la mezcla de ambos. Con respecto del subsidio para mejoramiento, puede
provenir de organismos publicos federales como FONHAPO y CONAVI, también, algunos
organismos estatales y municipales de vivienda asignan recursos de subsidio en apoyo al
mejoramiento de viviendas, tanto en complemento de los programas federales antes

mencionados, como con programas propios.

La necesidad de mejoramientos se ha mantenido practicamente constante, de 2000 a
2010, se requerian cerca de 3.5 millones de viviendas, hecho que representaba el 14.5%
del parque habitacional en 2000 y 13.2% en 2010. Las viviendas con necesidad de
ampliacion y mejoramiento, se mantuvieron constantes en términos absolutos (4 millones),
pero disminuyeron, como proporcion del total pasando de 18% a 14%, en el mismo

periodo.

En los ultimos cuatro anos, los financiamientos para mejoramiento y ampliacion de
vivienda alcanzaron casi los 2.5 millones de acciones. Destacan los programas de
subsidio federal con el 65.6% y los organismos nacionales de vivienda (ONAVIS) han
contribuido con el 32.4%, el 2% restante se distribuye entre los organismos estatales de

vivienda, las entidades financieras y otros organismos.

Cabe destacar que los financiamientos dentro de este programa se han aplicado
fundamentalmente para la ampliacion y rehabilitaciéon, llegando al 61.1%; sélo para

rehabilitacion el 32.2%, dentro del cual se encuentran los programas emergentes
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destinados a la poblacién damnificada por fendmenos naturales, y el 6.0% para ampliacién
de vivienda, que es una modalidad que no se registra de manera independiente, sino que

se presenta mayoritariamente combinada con la rehabilitacion.

A través de estos programas, se mantiene el parque habitacional y se evita que el rezago
aumente; a la par de estas acciones, resulta importante impulsar una estrategia de
mantenimiento y rehabilitacién, asi como programas de asistencia técnica, pues un
porcentaje importante de las acciones se realizan bajo la direccion de los habitantes de las

viviendas.

Las acciones de ampliacion y mejoramiento han sido apoyadas fundamentalmente a
través de los programas de subsidio como el Programa para el Desarrollo de Zonas
Prioritarias (PDZP) de la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), del FONHAPO
(Vivienda rural y tu casa) y de la Comisién Nacional de Vivienda. A partir del 2012, se
suma a estas acciones el INFONAVIT, quien participa de manera importante a través del
programa Mejora tu casa, el cual es una opcion de financiamiento para realizar mejoras en
la vivienda, como pintar, impermeabilizar, cambiar los muebles de la cocina o bafio y

cualquier otra mejora necesaria.

D) Programa de subsidios 2014

Durante los siete afios y medio de existencia del Programa de Esquemas Financieros y
Subsidio Federal para Vivienda se han otorgado 1'332,150 subsidios. De estos, el 50.4 %
se destino vivienda nueva, 32.3 % a mejoramientos, 6.9 % para apoyar la vivienda usada,

9.2 % al autoconstruccion y el 1.2 % restante para el mejoramiento habitacional.

ANO ADQUISICION MEJORAMIENTOS LOTES CON TOTAL
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DE VIVIENDA SERVICIOS

CONAVI 885,699 430,124 16,327 1,332,150
2007 94,425 35,845 661 130,931
2008 126,081 102,833 1,382 230,296
2009 110.410 47,448 1,682 159,540
2010 119,723 86,260 4,721 210,704
2011 113,487 49,161 3,056 165,704
2012 134,607 72,049 2,718 209,374
2013 134,686 25,305 2,107 162,098

Cuadro 07. Subsidios CONAVI 2007-2013.

Fuente: CONAVI, con informacién del programa de subsidios para vivienda.

Del total de las acciones apoyadas mediante este programa de subsidios, el 52.6% se
ejecuto a través del INFONAVIT, el 26.6% mediante los intermediarios financieros, el 7.4%
a través de los organismos estatales de vivienda, 5.3% a través de la produccion social de
vivienda asistida, el 3.3% fue para apoyar a las familias afectadas por desastres, a través
de los programas de reconstruccion, y el 4.8% restante a través de Fuerzas Armadas,

FOVISSSTE y cajas solidarias.

Los apoyos del Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal para
Vivienda durante el periodo 2007-2013 se han ejercido principalmente en nueve entidades
federativas: Veracruz (6.4%), Chihuahua (6.4%), Jalisco (6.3%), Sonora (5.8%),
Tamaulipas (5.7%), Chiapas (5.2%), Guanajuato (5.0%) y Nuevo Leodn (5.0%), y México

(4.7%).

1.3.2 POLITICA DE SUBSIDIO
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El 1° de julio de 2013, fueron publicadas en el Diario Oficial de la Federacion las reglas de
operacion del Programa de esquemas financieros y subsidio federal para vivienda para el
2014, de manera extraordinaria, las nuevas reglas de operacion fueron dadas a conocer
con una anticipaciéon de seis meses, a fin de permitir que la Industria se adecuara al nuevo

modelo de asignacion de subsidios.

El 11 de febrero de 2013, el Presidente de la Republica Enrique Pena Nieto, presentd la
Politica Nacional de Vivienda de su administracién, mencion6 que ésta busca “usar el
financiamiento de vivienda para orientar el desarrollo territorial y urbano del pais”, de esta
manera “los créditos y subsidios del Gobierno de la Republica seran reorientados al

fomento del crecimiento urbano ordenado”.

Asi, el financiamiento publico persigue elevar la calidad de vida dentro de las ciudades,
promoviendo la redensificaciéon y la construccion de viviendas verticales, a fin de evitar la
expansion de estas manchas urbanas y que las personas dediquen muchas horas en el

traslado al trabajo y regreso a sus casas.

2.0 LA VIVIENDA EN CAMPECHE

2.1 CONTEXTO SOCIAL

El estado de Campeche, no esta exento de la demanda social en materia de vivienda; es
notorio el continuo crecimiento de la entidad tanto en poblacién, en economia y otros
factores que contribuyen a la demanda de mas y mejores servicios y que requieren de
proyectos de edificacidn para satisfacer las necesidades mas apremiantes de los

habitantes de la region.

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”



Un inversionista debe visualizar mas alla de una oportunidad de negocio; es importante
conocer cuales son las fortalezas que se tienen ante los competidores que cada vez son
mas, por lo que resulta relevante establecer las acciones y las estrategias que pudieran
emplearse para tener una ventaja significativa que permitan el posicionamiento de sus
referidas acciones y que proporcionen soluciones integrales a las demandas sociales. Es
por eso que las lineas de accion en materia de vivienda, deben siempre ser congruentes
con las estrategias del Gobierno del Estado para satisfacer las necesidades actuales, y
que a su vez representen una relacién costo/beneficio que no sacrifiquen los estandares
de calidad necesarios para que cada vivienda cumpla con sus funciones, las cuales no se

limitan s6lo a proporcionar un techo como en la antigiiedad.

Al adquirir una vivienda se busca tener una satisfaccion residencial y social, la cual se
enfoca a las caracteristicas del ambiente, a la ubicacion y las caracteristicas fisicas de la
vivienda. La satisfaccién residencial es una relacion emocional hacia la vivienda, el

sentimiento positivo o negativo que cause entre sus ocupantes.

Un antecedente fundamental para el desarrollo de estrategias es precisamente el Plan
Nacional de Desarrollo 2007-2012 cuyo principio rector era el Desarrollo Humano
Sustentable, que buscaba el fortalecimiento de la comunidad familiar en el orden de la
vivienda, ampliando el acceso al financiamiento para los segmentos de la poblacion mas
desfavorecidas y para emprender proyectos de construccion en un contexto de desarrollo
ordenado, racional y sustentable de los asentamientos humanos. Bajo esta premisa, se
impulsaron acciones de sustentabilidad en el sector, enfocadas a la integraciéon de eco

tecnologias en las viviendas.
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Dicho plan contemplaba que el 52.3% de la demanda se distribuiria en localidades

urbanas, 31.6% en zonas rurales y 16.1% en zonas en transicion.

El municipio de Campeche, también se ha visto afectado por la crisis de la planeacion
urbana y las condiciones del mercado estan alejando las posibilidades de alcanzar una
ciudad con equidad y buena calidad de vida. La distribucion de los espacios urbanos
diferenciados responde a relaciones sociales siempre cambiantes; asimismo, se
distinguen dos modos de ocupacion del espacio: uno es el que se reproduce a partir del
disfrute de un nivel socioecondmico elevado y que goza de altos estandares de vida y el
otro que se reproduce a partir de la escasez y se desarrolla en medio de privaciones
materiales. La reorganizacion de las actividades econdmicas y productivas, ha configurado

en el espacio una nueva estructura urbana.

La poblacidn campechana se caracteriza por poseer costumbres y tradiciones muy
arraigadas a su identidad cultural. En materia de vivienda, las familias prefieren tener su
terreno, y saber que nadie vive abajo o arriba de su patrimonio. Las soluciones
urbanisticas en este rubro, solo se han basado en modelos horizontales con crecimiento
en el territorio que los circunda. La idea de construir un nucleo urbano que se pueden
mantener con un menor gasto, podria generar altos costos sociales, politicos y culturales,
pero generaria una mayor calidad de vida: una verdadera satisfaccion residencial

enfocada a las caracteristicas del ambiente.

2.2 EVOLUCION URBANISTICA DE LA CIUDAD

El area donde se enfoca este estudio se ubica en el estado de Campeche, tierra de gran
diversidad de recursos naturales, culturales y artesanales; se localiza en la porcion sur-

occidental de la peninsula de Yucatan, que a su vez queda comprendida entre las
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siguientes coordenadas geograficas 17°48'-20°52’ de latitud norte y 89°06'-92°27’ de

longitud oeste.

La elevacion promedio general de dicha peninsula es de 40 m.s.n.m. Las colindancias del
estado de Campeche son las siguientes: al nor—noreste con el estado de Yucatan, al
poniente con el golfo de México, al oriente con el estado de Quintana Roo y al sur con el
estado de Tabasco, asi como con las Republicas de Guatemala y Belice. La Entidad
ocupa un area aproximada de 56,859 km? y, de acuerdo a su extension territorial,

representa el 2.9% de la superficie total del pais.
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Imagen 03. Mapa de localizacion del Estado de Campeche.

Fuente: Monografia Geoldgica- Minera del Estado de Campeche. (Consejo de Recursos

Minerales, México 2002).

Este estudio se centra en la ciudad de San Francisco de Campeche, ciudad historica
fortificada ubicada a orillas del Golfo de México, y famosa por ser una de las pocas
ciudades amuralladas de América y la unica en México que conserva la mayor parte de

sus construcciones defensivas de la época colonial. (Ver Apéndice I) Es un modelo urbano
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barroco hispanoamericano. La ciudad fortificada fue construida entre 1686 y 1704, y sus
baluartes durante el resto del siglo XVIIl. En conjunto, es una expresién arquitectdnica que
formo parte de la planeacion general de fortificacion y ciudades portuarias del Caribe del

periodo virreinal.

Los cambios de la estructura urbana de la Ciudad de San Francisco de Campeche, esta
en relacion directa con el crecimiento demografico que experimento la sociedad, resultado
de factores tanto exdgenos como enddgenos, para favorecer su transformacion funcional.
Conocer las causas permite entender las consecuencias que actualmente se reflejan en la

conformacién urbana y los problemas de movilidad que lo aquejan.

Campeche es una palabra que se deriva del maya Ah Kim Pech, significa “lugar del sol, de
la serpiente y de la garrapata”. Dicho nombre maya era el del poblado donde se asienta
actualmente la ciudad de San Francisco de Campeche. Este poblado fue descubierto el 22
de marzo de 1517 por el conquistador espafol Francisco Hernandez de Cérdoba.
Posteriormente, al ser conquistado por los espafioles, en el afio de 1531, el poblado
cambié su nombre a Villa de Salamanca de Campeche vy, finalmente, el 4 de octubre de
1540 fue fundado oficialmente por Francisco de Montejo el mozo, recibiendo el nombre de
Villa de San Francisco de Campeche. El titulo de ciudad le fue conferido por cédula real el
1 de octubre de 1777. En 1862, es creado el estado de Campeche, quedando la ciudad de

Campeche como su capital.

El sistema urbano en 1609 estaba constituido por la Villa de San Francisco de Campeche
y los incipientes asentamientos en San Francisco y San Roman. La distribucion espacial
de la Villa, se basaba en las principales vialidades existentes (caminos de tierra) y en

distancias (en lineal recta) que los pobladores debian recorrer para efectuar sus
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actividades cotidianas. Este recorrido lo realizaban a pie o en animales domesticados de

esa época.

— — Villa de San Francisco de Campeche
— 1609

Imagen 04. Plano de la villa de San Francisco de Campeche.

Fuente: Catalogo adicciones Planos y Mapas de México.

El siglo XVII fue una época de grandes cambios. Campeche, como unico puerto de la
Peninsula, sostenia el enlace de navegacion entre el viejo continente y el Nuevo Mundo.
Este privilegio comercial provoco la ambicidn de otras potencias y lo convirtié en blanco de
ataques piratas. Por ello, en el aino 1686 se inicid el levantamiento de las imponentes

murallas del sistema defensivo de la ciudad.
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Imagen 05. Plano para fortificar Campeche.

Fuente: Catalogo de Planos y Mapas de México.

La actividad comercial del puerto, foment6 el desarrollo econémico en la Colonia, cuya
importancia continu6 hasta la independencia de México con respecto de Espana. En 1857,
Campeche se emancipa de Yucatan y en 1863 bajo el Gobierno de Benito Juarez se
constituye como Estado. La explotacion de materias primas como el henequén, la
extraccion del chicle, el palo de tinte y las maderas preciosas, acentud el crecimiento y la
concentracion de poblacion en el Estado, cuyo auge econdmico impacto a la ciudad capital
de Campeche, que acelerd su crecimiento lento y paulatino, como producto de los planes
modernizadores que derivaron tanto de las reformas del Segundo Imperio al mando de

Maximiliano de Habsburgo enfocadas a mejorar las comunicaciones, el transporte y las
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condiciones sanitarias, como de la politica del porfirismo basada en la inversion de

capitales privados nacionales o extranjeros.
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Imagen 06. Caminos Reales.
Fuente: Redes nacionales e internacionales historicas.

El proceso modernizador conllevé al Ministerio de Guerra a demoler en 1893 un sector del
lienzo de la muralla de mar, la puerta de mar y los edificios ocupados por la capitania del
puerto, para darle vista al cuartel federal. A estas demoliciones le sucedieron otras que
destruyeron parte del baluarte de San Francisco y el de San José, junto con lienzos
enteros de muralla, de tal modo que poco a poco fueron desapareciendo las fortificaciones

construidas doscientos anos atras.
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Imagen 07. Estructuras urbanas y defensivas de Campeche.

Fuente: Campeche, Centro Histdrico Fortificado Patrimonio Mundial de México.

Las demoliciones provocaron que el nucleo del Centro Histérico que antes se encontraba
encerrado y practicamente aislado del resto de la ciudad, ahora se viera como parte
integral de ella, al menos visualmente. Estas acciones repercutieron en la fisonomia
tradicional y abrieron el paso franco a la modernidad, en un primer intento de diferenciarse

del pasado colonial.
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Imagen 08. La ciudad de Campeche con Imagen 09. La ciudad de Campeche sin
murallas. murallas.
Fuente: Fotos Campeche Antiguo y archivo CAVA.
Posteriormente, debido a la introduccion del tranvia en la ciudad como medio de
comunicaciéon “moderno”, ayudd a la conexion de las diversas partes de la ciudad a
establecer nuevos flujos de personas, al conectar las zonas de habitar con las de trabajar

y estudiar, consolidando al mismo tiempo las ya existentes.

Con este medio de comunicacion se acortaban distancias que permitian al
ensanchamiento de la mancha urbana. Sin embargo, el tranvia también tuvo su tiempo de
apogeo y de decaimiento, y le sucedid otro transporte masivo de personas que fueron los
autobuses que, si bien ayudaron a la comunicacion de la ciudad, también fueron en parte
los causantes de una nueva destruccién patrimonial, cuando las antiguas calles ya

resultaron insuficientes para proveer del espacio necesario a los conductores.

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”



1540 . -

Imagen 10. Crecimiento Histérico de Campeche.

Fuente: “Plano Regulador de Campeche “Arq. Domingo Garcia Ramos (1952).

Los beneficios de los medios de transporte no trascendieron a la funcionalidad de la
Ciudad debido a que la localizacion de los principales nodos de actividades, todavia se
concentraban en el Centro Histérico. La mejora en los flujos a las zonas habitacionales
periféricas favorecié la expansién de la mancha urbana, originandose asentamientos de la

poblacién en lugares distintos a los barrios ya existentes.
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Imagen 11. Plano de la funcionalidad urbana de Campeche 1902.

Fuente: Elaborado por M. en I. Alejandra Castro Géngora con informacion histérica.

Durante la primera mitad del siglo XX, la modernizacion ademas de impactar en la
introduccion del transporte motorizado en la Ciudad de Campeche, incluyd la entrada de
otros servicios publicos como la construccién de la red carretera, la introduccion de
energia eléctrica y también de modelos arquitectonicos. Esta decisién pretendié combinar
el movimiento moderno en arquitectura con la existente en el Centro Histdrico, al insertar
edificaciones ubicadas en sus inmediaciones; también se agregaron edificios publicos
relacionados con el uso recreativo, educativo y de salud, todos con la intenciéon de dotar

con una mejor cobertura de servicios a la creciente poblacién.

La ciudad de San Francisco de Campeche, inici6 su transformacion como polo de
desarrollo, con base en lo dispuesto por el presidente Miguel Aleman en el Plan Nacional
de Desarrollo, que requirié implementar Planes Reguladores: el primero, en 1952, a cargo

del Arquitecto Domingo Garcia Ramos; el segundo, en 1963, a cargo del Arquitecto
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Joaquin Alvarez Ordofiez. Ambos, derivaron en la implementaciéon de principios
urbanisticos internacionales adecuados a una soluciéon local, mediante el empleo de
avances cientificos y tecnoldgicos para desarrollar una propuesta integral entre la solucién
a los problemas de la ciudad histérica existente y la introduccion de una modernidad
acorde con la nueva élite en el poder, que demandaba una imagen diferente y

contrastante con respecto de la vieja élite de herencia colonial.

La propuesta vial del Plan Regulador consistio en:

1.- Completar el anillo de circunvalacién respecto al recinto amurallado.
2.- Abrir nuevas arterias viales, una de ellas tangente a la circulacion anterior.
3.- Ganar hacia el mar los terrenos que se descubren en marea baja.
La zonificacion que propuso:

Zona industrial.

Zona de granjas.

Zona comercial.

Zona habitacional libre de restricciones arqueoldgicas.

Zona tipica y de monumentos.

Futura zona de habitacién y recreo.

Referente a las calles del centro de la ciudad, se evitaria la pavimentacién con materiales
impermeables, sin juntas y de superficie reflejante para impedir la reverberacién solar, la

falta de humedad y la invitacidn al transito de vehiculos a velocidades excesivas

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”



Imagen 12. Plano Regulador de Campeche (1952).

Fuente: Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH). Delegacién Campeche.

Imagen 13. Proyecto del “Campeche Nuevo” basado en el “Plano Regulador de Campeche

de 1952".
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Fuente: EI Campeche Nuevo. Nazario V. Montejo Godoy en el Campeche Nuevo.

Si bien las teorias urbanisticas estaban definidas, se necesitod realizar una adaptacion local
a la ciudad existente y en desarrollo, lo que suscitd diversos grados de implementacion: el
sistema de circulacion continua —Sistema Herrey-, generd un circuito alrededor del centro
histérico que le permitid supervivencia y conservacién, ademas de que generd las
principales vialidades rectoras y vigentes como el Circuito Baluartes, el malecon Adolfo
Ruiz Cortines, y las avenidas Gobernadores, Lopez Mateos, Central y Universidad; el
concepto de “supermanzana” se acopldé a la traza urbana de viviendas existente en una
hibridacion que permitiéo generar en cada barrio histérico un equipamiento de servicios con
mercado, parques y escuelas, entre otros; con un lenguaje arquitectonico moderno

diferenciado de la

fisonomia tradicional, cuyo funcionamiento a excepcion de los cines de barrio se ha

preservado.

La concepcion de “El Campeche Nuevo” se generé a través de dos ideologias que

impactaron en el devenir urbano y arquitectonico de la nueva ciudad moderna y
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sustentable: por una parte fue producto del pensamiento de la nueva y moderna élite
social y politica que buscé diferenciarse de la vieja sociedad colonial y, por otra parte,
reflejé la influencia del movimiento moderno internacional orientado hacia la busqueda de
alternativas para promover el balance adecuado entre crecimiento, dinamica, estructura
urbana y una eficiencia en la utilizacion de los recursos ambientales de los sistemas

biofisicos de la ciudad.

Imagen 14. Foto aérea de la Ciudad de Campeche en la primera mitad del siglo XX.

Fuente: Archivo fotografico Campeche Antiguo.

Imagen 15. Foto aérea de la Ciudad de Campeche en agosto de 2011.

La década de los 60°s realmente fue de profundos cambios, ya que los terrenos ganados
al mar modificaron la delimitacion de la ciudad antigua que siempre mir6 al mar, dando

paso a una moderna ciudad del siglo XX.
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El incremento de poblacion, el crecimiento de la mancha urbana y las acciones de
gobierno tanto en materia de infraestructura, equipamiento y ordenamiento urbano,
originaron la proliferacion de nodos de actividades inherentes al trabajo y la educacion,
ademas del surgimiento de nodos en ubicaciones distintas a las ya existentes,
repercutiendo en la funcionalidad actual de la ciudad. Esta funcionalidad obliga al gobierno
a comunicar las nuevas colonias y fraccionamientos al Centro de la Ciudad, donde se
presentan al dia de hoy la concentracion de actividades principales para la poblacion

campechana.

Esta estructura se transformé poco a poco hasta llegar a la modernidad y asi satisfacer las
necesidades de las nuevas zonas habitacionales periféricas originando la expansion de la

mancha urbana.

Imagen 16. Plano de la Villa de San Francisco de Campeche (1658).

Fuente: Archivo General del Estado de Campeche.
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Imagen 17. Desarrollo urbano de San Francisco de Campeche.

Fuente: INEGI Delegacion Campeche.

En el periodo de 1941 a 1950 se crean los Barrios de Guadalupe, La Ermita, San
Francisco, San Roman, Santa Ana y Santa Lucia, ahora conocidos como barrios
tradicionales, junto con algunos que se fueron dando en las siguientes décadas, como es
el caso de San José y el Barrio de Lerma; desde entonces las acciones de crecimiento de
suelo destinado a uso habitacional estaban mas enfocadas en abarcar nuevas areas y no

a la subdivision de las existentes.

En la década de los 70’'s comenzaron a presentarse algunas inserciones de Unidades
Habitacionales y Fraccionamientos en algunos de los Barrios Tradicionales, como en el
caso del Barrio de Santa Ana, primero la aparicién de la Unidad Habitacional Pablo Garcia
y el fraccionamiento Villa del Rio, después en los 80’s surgieron fraccionamientos como

Caribe, La Guadalupana, La Huerta, La Noria y la Unidad Habitacional Quinta Belén,
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posteriormente en los 90’s aparecen dentro de Santa Ana cinco fraccionamientos mas,
Villas de Santa Ana, Campeche |, Hollywood, San Juan | y Villa Tulipanes; pero estos no
fueron los ultimos, para el 2005 los fraccionamientos Vallarta y Campestre ya se
encontraban inmersos en este. Actualmente estos fraccionamientos y Unidades
Habitacionales constituyen el 1.94% de la superficie total del Barrio. De igual manera en
los 70’s surge la Unidad Habitacional Bicentenario en el barrio de San José y
posteriormente en los 90’s el Fraccionamiento Narcizo Mendoza y el fraccionamiento

Guadalupe en el Barrio de Guadalupe.

A partir de los 80’s con la regularizacion de asentamientos irregulares surgen las colonias
populares donde la vivienda varia tanto en tipologia como en superficie de los predios, a
diferencia de los fraccionamientos y las unidades habitacionales donde existe una
lotificacion estandar para todos los predios. La superficie para esta fecha alcanza las
3,244.41 hectareas. Esta dinamica de construccion de fraccionamientos, unidades
habitacionales y regularizacién de colonias continua en los 90’s. Desde el 2000 fue mas
concurrente la construccion de fraccionamientos en un 85.36%; las unidades
habitacionales construidas en este periodo representan el 4.87% vy las colonias
regularizadas son el 9.75% del total de los ejercicios destinados a la vivienda en el periodo
del 2001 al 2005. En el periodo 2006-2008 se construyeron siete fraccionamientos: 4 en el

sector Suroeste, uno en el Sureste y dos en el Noreste.

Al iniciar el siglo XXI la funcionalidad de la Ciudad habia experimentado cambios debido el
area ganada al mar, denominada Ah Kim Pech que se convirtié en un centro de apoyo a
las actividades comerciales y de servicios cercanos al Centro Historico. Actualmente la
produccion de vivienda en Campeche estda centrada en la construccion de

Fraccionamientos. Dentro de la ciudad, la dinamica de crecimiento de la vivienda ha sido
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constante a partir de los afios setentas ya que al término de la década anterior el numero
de viviendas era de 11,517 y fue entonces cuando ascendié a 23,492 unidades, lo que
representa un incremento considerable. En los siguientes periodos los incrementos se

dieron entre el 43.75% y el 42.08%, descendiendo para el 2005 de un 17.20%.

Golfe ¥ México

Imagen 18. Plano del crecimiento de la infraestructura urbana de San Francisco de

Campeche hasta el 2008.

Fuente: Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) Delegacion Campeche.
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Imagen 19. Plano de la mancha urbana San Francisco de Campeche (2014).
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI).
2.3 RETOS Y DESAFIOS EN MATERIA DE VIVIENDA

El estado de Campeche se encuentra en el preludio de una transformacion urbana que
requiere de mayores estandares de sustentabilidad y donde los ciudadanos exigen y

merecen mejores condiciones de vida.

El desarrollo, tal como se acepta hoy en dia, es concebible, siempre que éste se traduzca
en una mejoria en el nivel de vida de las personas y aumente las posibilidades de acceso
a la salud, la educacion y el bienestar en general. La poblacion estatal muestra hoy
profundas transformaciones que afectan su crecimiento, el cual nos motiva a desarrollar

mas y mejores soluciones para diferentes estilos de vida.
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Grafica 07. Crecimiento poblacional de Campeche (1895-2000).
Fuente: Censos de Poblacién y Vivienda. Campeche (INEGI).

La poblacién estatal se concentra en dos municipios: Campeche y Carmen. También se
destaca el hecho que tan sdlo dos ciudades, San Francisco de Campeche y Ciudad del

Carmen, albergan en conjunto el 47.5% de la poblacién, 22.1 puntos mas que en 1990.

2000 1990
Campeche | 3.4 325
Carmen J 249 223
Champotén | 102 "7
Escércega ' 7.3 75
Calkint | 638 7.3
Candelaria l 5.5 49
Hopelchén J 45 47
Hecelchakén Jas 38
Calakmul |34 28
Palizada ' 1.2 13
Tenabo ) 1.2 12
Porcentaje

Grafica 08. Distribucion porcentual de la poblacién por municipio en Campeche.

Fuente: Xl Censo General de Poblacién y Vivienda 1990 (INEGI).
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Grafica 09. Distribucion porcentual de la poblacién por tamano de localidad en Campeche.

Fuente: XI Censo General de Poblacion y Vivienda 1990 y XII Censo General de

Poblacién y Vivienda INEGI 2000.

TENDENCIAS DE DESARROLLO DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE SAN

FRANCISCO DE CAMPECHE 1961-2005.

PERIODO | Viviendas Habitantes Habitantes Incremento Incremento
ANOS por habitacional poblacional
en el periodo vivienda  vivienda % habitantes %
1961- 11,517" 69,506’ 6.04
1970
1971- 23,492" 128,434 5.47 11,975 103.98 58,928 84.78
1980

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”



1981- 33,769' 150,518 4.46 10,277  43.75 22,084 17.19
1990
1991- 47,9782  190,8132 3.98 14,209  42.08 40,285 26.76
2000
2001- 56,231  211,6713 3.76 8,253 17.20 20,868 10.94
20053

2008 75,3524

Cuadro 08. Tendencias de desarrollo de la vivienda en la ciudad de San Francisco de

Campeche 1961-2005.

Fuente: Colegio de Arquitectos de Campeche A. C. con datos de INEGI. Scince 2000, Iris-

Scince 2005, Conteo 2008 en ArcGis.

En la evolucién de la ciudad de San Francisco de Campeche las tendencias de desarrollo
en la vivienda muestran un comportamiento lineal y constante, comportamiento que

coincide tanto en el ambito municipal como en el de la ciudad.

250,000
21671

130.803

200,000
130,518
150,000

100,000 BO50

33.763
20,000 )
11517 S

[l -
1961-1970 19711380 381-1990 19312000 2001-2005

=& Viviendas Habitadas —#Poblacisn — Tendenciade Crecimiento Poblacional

Grafica 10. Relacién Vivienda — Poblacién de San Francisco de Campeche hasta el 2005.
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Fuente: Colegio de Arquitectos de Campeche A. C. con datos de INEGI, Scince 2000, Iris-

Respecto al promedio de ocupantes

habitantes.

Scince 2005, Conteo 2008 en ArcGis.

por vivienda particular habitada es de cuatro

ENTIDAD FEDERATIVA 2010 2005
Chiapas | 144147
Guanajuato | 143 47
Tlaxcala 143 46
Guerrero | 142 44
Puebla | 141 44
Aguascalientes 141 43
México ] 40 43
San Luis Potosi | 1 40 43
Oaxaca ] 4.0 44
Querétaro | 1 4.0 44
Michoacan de Ocampo 1 40 43
Jalisco | 1 40 42
Durango | ] 40 42
Hidalgo | ] 40 42
Zacatecas 139 42
Tabasco | ] 39 42
e EX& 42
Sinaloa | 139 40
Yucatan 138 42
Campeche e 3.8 41
Nuevo Le6n 138 41
Veracruz de Ignacio de la Liave | 13.8 40
Morelos | 13.8 40
Coahuila de Zaragoza | 138 40
Sonora | 137 39
Nayarit 137 39
Tamaulipas | 136 38
Chihuahua | 136 38
Baja California | 136 38
Colima | 136 38
Distrito Federal 136 38
Quintana Roo 136 40
Baja California Sur : ‘ 135 37
0 2 3 4
OCUPANTES

Grafica 11. Promedio de ocupantes por vivienda particular habitada (2005 y 2010).

Fuente: Perspectiva estadistica 2012. Campeche (INEGI).

Las densidades habitacionales han ido en aumento después de 1990 cuando la densidad

bruta fue de 10.41; en el periodo del 2001 al 2005 el numero de viviendas habitadas

incrementd a 56, 231 sobre una superficie de 4,742.72 Has. Lo que representa una

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”




densidad bruta de 11.86%, producto de una subdivisién de lotes amplios en lotes mas

pequefos, aun asi, las densidades habitacionales son bajas.

DESARROLLO DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE

CAMPECHE 1961 — 2005.

PERIODO Numero de Superficie urbana en Densidad bruta
ANO viviendas Ha Viv/ha
1961-1970 11,5173 873.15% 13.19
1971-1980 23,4923 1604.714 14.64
1981-1990 33,7693 3,244 .41% 10.41
1991-2000 47,9783 4,397.144 10.91
2001-2005 56,2313 4,762.594 11.81

Cuadro 09. Desarrollo de la vivienda en la ciudad de San Francisco de Campeche 1961 —

2005.

Fuente: Colegio de Arquitectos de Campeche A. C. con datos de INEGI. Scince 2000, Iris-

Scince 2005, Conteo 2008 en ArcGis.

Con respecto al lote, se observa una transformacion en la disminucién del lote tipo ya que
en el 2005 llega a los 144.44 m? en el sector Sureste donde se encuentran colonias como
Héroe de Nacozari, Fatima y fraccionamientos como Kala, Colonial Campeche entre otros,
en este sector el lote en las colonias mas antiguas ha sido producto de la subdivisién del

lote amplio en lotes mas pequefios; y el otro caso es la construccion de fraccionamientos

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”



con un lote tipo que van de 146.85m2 como en el caso de Colonial Campeche hasta

110.69 m? como paso con la creacion de la Unidad Habitacional Kala |.

En lo que respecta a la tenencia de la tierra podemos definir la condicién juridica de la
vivienda por sectores, ya que de esta manera se tiene una perspectiva mas clara de la
situacion juridica actual. Con lo que respecta al Centro de la ciudad, de las viviendas
corresponden en un 100% a propiedad privada, ademas de que no presenta
irregularidades. La zona Noreste se encuentra de la misma manera en propiedad privada,
aunque existen algunos asentamientos irregulares en el area del cerro, dichos

asentamientos se identifican como Yalzib, Mirador y Mirador Il.

La vivienda en Propiedad Ejidal es una situacion que se da en el sector Suroeste en el
Libramiento Salida-Autopista y la colonia Lazaro Cardenas, estas se encuentran dentro de
los limites del ejido de Samula, requiriendo un proceso de regularizacién, sin llegar a tener
algun conflicto ya que el plan director urbano actual plantea que area de la colonia Lazaro
Cardenas tiene un uso habitacional H2, la zona del Libramiento es de H2 y preservacion

ecoldgica.

Desde 1990 el porcentaje de viviendas propias se ha incrementado ligeramente en
Campeche, al pasar de 82.5 a 83.4% en el 2010. Durante el primer decenio disminuye la

proporcion de vivienda rentada de 8.8 a 8.4%, para luego ascender a 10.6% en el 2010.
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Propia Rentada En otra situacidn

1990 2000 l 2010

Grafica 12. Distribucion porcentual de las viviendas particulares habitadas en Campeche,

segun tenencia.

Fuente: Xl Censo General de Poblacién y Vivienda 1990 y Xl Censo General de

Poblacién y Vivienda 2000 INEGI.

Es en la ciudad de San Francisco de Campeche, donde el estilo colonial predominaba en
las primeras viviendas, ademas de un lote amplio; en los barrios tradicionales es donde
aun se observan este tipo de viviendas. Posteriormente, con la diversa situacion
econdmica de la poblacién, la vivienda tuvo cuatro vertientes; los de mayores ingresos
tenian acceso a fraccionamientos residenciales donde existe cierta libertad de
construccion y sin fachadas tipo o de habitacién popular donde ya existe una tipologia
establecida y una superficie no menor a los 120 m?. Otra vertiente corresponde a las
unidades habitacionales referentes a la construccion de viviendas unifamiliares o
multifamiliares de interés social destinadas a la poblacion econémicamente débil. Por

ultimo, los asentamientos irregulares donde la mayoria de las viviendas son de
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condiciones precarias, estas pasan por un proceso de regularizacion convirtiéndose en
colonias, y en algunos casos las condiciones de la vivienda mejoran, pero tampoco existe

una tipologia establecida entre las mismas.

La hipdtesis adoptada por la CONAPO deduce que, en todas las entidades federativas, se
elevara el numero de hogares y de las viviendas particulares a lo largo de los 30 afios que
cubre el horizonte de la proyeccion. Debido a los diferentes patrones por edad y sexo de
las tasas de jefatura y los desiguales ritmos de aumento de la poblacién de 15 afios 0 mas
de edad, las tendencias del crecimiento de los hogares y las viviendas, de sus miembros
y, por ende, del numero de ocupantes por vivienda, seran distintas entre las entidades
federativas. De menor intensidad, pero también de proporcion importante, seran los

aumentos de 1.7 veces o mas en el total de hogares de Campeche.

Aun cuando se piense que construir viviendas en un proceso relativamente sencillo y que
cualquier persona que tenga conocimientos basados en su “experiencia” puede realizar
esta labor, muchas empresas locales no definen ni mucho menos aplican las estrategias
adecuadas para desarrollar con éxito sus proyectos. Es importante aplicar los principios de
la Constructabilidad y redefinir las técnicas y habilidades para un uso 6ptimo de los
conocimientos y experiencias en planeacion, disefio y operaciones en campo para lograr
los objetivos del proyecto, sobre todo si nuestro propdsito es innovar y utilizar mejores

procesos Yy tecnologias que reduzcan el dafio al medio ambiente.

Hoy en dia resulta indispensable hablar de una sustentabilidad que involucre el aspecto
social, econémico y del medio ambiente. Cada vez es mayor la exigencia de sitios
sustentables donde sea eficiente el uso del agua, donde la energia y la atmosfera logren

un equilibrio y que el uso de materiales y recursos logren los fines propuestos.
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Las acciones de los gobiernos federal, estatal y municipal en esta materia, se han
centrado en realizar la homologacion y estandarizacién de criterios minimos de
sustentabilidad destinados al disefio “sustentable” de una vivienda, utilizando sistemas vy
equipos mecanicos energéticamente eficientes, para el aprovechamiento de energias
renovables, iluminacion eficiente y natural, ahorro y tratamiento de agua, manejo de
residuos y areas verdes, con la finalidad de reducir los impactos negativos en el medio
ambiente y los habitantes del mismo, pero resulta conveniente redoblar esfuerzos para
cambiar el entorno sociocultural y orientar nuestros propdsitos a una mejor calidad de vida.
Conviene destacar que, aparte de cumplir con los principios basicos de habitabilidad, se
nos presentan nuevos retos enfocados con la busqueda de mas y mejores formas de

comunicacion para incrementar el valor patrimonial de la vivienda.

Es aqui donde toma importancia la participacion conjunta entre el gobierno y las empresas
dedicadas a la construccion de vivienda para minimizar los posibles impactos al medio
ambiente y proteger, restituir y mejorar las caracteristicas naturales. Es por ello que se
requiere de un mayor compromiso de investigacion, de analisis, de disefio y demas
componentes necesarios para poder dar una propuesta sustentable y econdmica que no

involucre sacrificar los estandares de calidad de las viviendas.

De una manera simple y resumida, y de acuerdo a una demanda de caracter sustentable,
es necesario el analisis de 4 aspectos que, en su conjunto, nos deben de dar como
resultado los objetivos propuestos, sin dejar a un lado la discusién anteriormente

planteada.
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1) Aspecto econdémico: la vivienda necesita encontrase dentro de parametros de costos
razonables, competitivos y congruentes con el desarrollo regional, en nuestro caso, de la

peninsula de Yucatan.

2) Ecologia y Medio Ambiente: la cultura del medio ambiente es un aspecto que se debe
promover dia a dia y es necesario desarrollar y hacer uso de las herramientas que
tengamos a nuestro alcance para construir viviendas que contribuyan a la proteccion de un

mejor habitat.

3) Aspecto Social: el aspecto social se puede considerar de diversas formas, sin embargo,
no debemos pasar por alto que en muchas ocasiones los usos y costumbres de la
comunidad resultan ser un impedimento para construir viviendas sustentables y con las
caracteristicas que como desarrolladores debemos plantear, por lo que tenemos que
enfocarnos en satisfacer las necesidades de los beneficiados, con la debida armonia
social, ya que cualquier cambio positivo o negativo, impacta directamente con su calidad

de vida.

4) Calidad: la calidad no tiene por qué ser sindnimo de alto costo. Se trata de desarrollar
técnicas constructivas que nos aseguren la total satisfaccion y que la planeacion, el
proyecto, la ejecucién y la operacion se desarrollen de manera adecuada sin olvidar el
compromiso de construir viviendas sustentables pero funcionales, con costos competitivos,

pero de calidad.

El obtener los beneficios de adquirir una vivienda sustentable no incrementa el costo de la
vivienda; el precio esta relacionado con otros factores como demanda, oferta, ubicacion,

tamano, acabados, etc. Los programas federales contribuyen a que existan cada vez mas
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conjuntos que ofrezcan vivienda sustentable para mejorar la calidad de vida de las

familias.

De este modo, la vivienda vertical en las ciudades cuenta con mayores subsidios de la
Comision Nacional de Vivienda y menores tasas de interés de los Organismos Nacionales
de Vivienda. Ademas de lo anterior, las familias mexicanas pueden reestructurar su

hipoteca y cambiarse a una institucion financiera que les ofrezca mejores tasas de interés.

La CONAVI nos presenta criterios para un crecimiento urbano inteligente, algunos de los

cuales se basan en estos principios:

1.- Combinacién de usos del suelo.

2.- Incentivar disenos de edificacidn compacta.

3.- Ampliar la gama de oportunidades y alternativas de vivienda.

4.- Desarrollar comunidades atractivas y distintivas que provoquen un sentido de

pertenencia.

5.- Fortalecer y dirigir el desarrollo urbano hacia comunidades existentes

6.- Proveer una variedad de opciones de transportacion.

Estas medidas resultarian dificiles de lograr si no le tomaramos el tiempo y la importancia
que se merece, pero hay que recordar que en esta situacion deben intervenir todo los
implicados, desde los ingenieros, arquitectos y los responsables de elaborar los
reglamentos de construccion, hasta los desarrolladores de vivienda, “quienes no siempre
son arquitectos e ingenieros”, y por ello no comprenden la importancia de respetar los

lineamientos basicos.
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Son muchas formas en las que podemos colaborar con las generaciones futuras y el
cuidado del medio ambiente, pero solo con una adecuada planeacion que contemple un
ejercicio conjunto entre todos los involucrados, se vera reflejado en un proyecto que
contemple mas y mejores aportaciones al bienestar de la sociedad. Basta con observar la
evolucion urbanistica de la ciudad para comprender que, en términos de planeacion, poco
se ha logrado. Los esquemas de los organismos que otorgan los créditos para vivienda
digna, requieren que la vivienda incorpore una combinacion flexible de tecnologias, cuya
medicion de eficiencia en consumo de agua o energia haya sido certificada por los
organismos autorizados y que el cliente reciba una capacitacion basica sobre el uso vy
mantenimiento de los productos o sistemas instalados en su vivienda, asi como las

garantias correspondientes y el manual de mantenimiento preventivo y correctivo.

Es asi como la evolucion futura previsible de los hogares y las viviendas, asi como su
ubicacion territorial, permite conocer con mayor precision las potenciales demandas de
bienestar y vivienda de la poblacion en el corto, mediano y largo plazo y se convierten en
un instrumento de suma utilidad para la planeacién econémica y social del estado, ya que
ayudan a orientar las acciones en materia de combate a la pobreza y de calidad de vida de
los campechanos y posibilitan una mejor enfoque de los recursos publicos generalmente

€SCasos.

Bajo el sustento de un mejor desarrollo social y regional, una ciudad mas competitiva y
una predominante calidad de vida, los retos anteriormente planteados se basan en una
ciudad sustentable que favorezca la ocupacién de los predios ociosos y los vacios
urbanos. Resulta indispensable promover una ciudad compacta, policéntrica y

consolidada, es decir, que se desarrolle una centralidad que permita aprovechar la
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capacidad del territorio, y las inversiones realizadas en redes de infraestructura,

equipamientos, espacios publicos y servicios en general.
3.0 FACTIBILIDAD TECNICA DEL CONJUNTO URBANO
3.1 ANALISIS SOCIOECONOMICO DE LA ZONA DE ESTUDIO

3.1.1 ASPECTOS GEOGRAFICOS

Mu m‘c_ii‘ii-b__.de_ .
Capipeche;

Campeche

Imagen 20. Localizacion del municipio de Campeche.
Fuente: INEGI.

El area de estudio se ubica en el estado de Campeche dentro del municipio de Campeche
en el centro de la zona urbana de la localidad San Francisco de Campeche y en el
poligono formado por los puntos 19°51°28.94’N-90°29°07.94” W, 19°51°35.28"N—

90°29°05.58” W, 19°51°32.86"N-90°2852.82" W, 19°51°27.37"N-90°28"55.98" W.
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El Municipio de Campeche limita al Norte con el Municipio de Tenabo; al Este con el
Municipio de Hopelchén, al Sur, con el Municipio de Champotén y al Oeste con el Golfo de

México, su extension territorial es de 3,410.64 Km2.

La ciudad de San Francisco de Campeche (Capital del Estado y cabecera del mismo
municipio) se localiza a 387 km de Villahermosa al noroeste, a 177 km al suroeste de

Mérida y a 1,127 km de la Ciudad de México al sureste.

CONCEPTO Descripcion de las principales caracteristicas fisicas
LOCALIZACION 19° 51°007€ de Latitud Norte y 90° 31°59” de Longitud Oriente con
una altura de 1.0 metro sobre el nivel del mar.

EXTENSION La superficie total del municipio es de 3,410.64 Km2 y representa el

6.00% del territorio estatal.
CLIMA Célido Sub-humedo con lluvias en verano. La temperatura media

anual es de 26.8°C y precipitacién pluvial media de 1,138.0mm.

HIDROLOGIA El Municipio de Campeche carece de corrientes superficiales, pero
en la parte norte y noreste se pueden observar grietas de las cuales
se han formado corrientes subterraneas por las precipitaciones
pluviales.

Cuadro 10. Caracteristicas fisicas del municipio de Campeche.
Fuente: INEGI.
3.1.2 ASPECTOS DEMOGRAFICOS

A) Poblacion Total del Municipio
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El area de estudio municipal concentra una poblacion de 259,005 habitantes de acuerdo al
Censo de Poblacion y Vivienda de 2010, y representa el 31% de la poblacién total del
Estado. El crecimiento de |la poblacion en el municipio de Campeche en el periodo de 1995

a 2010 fue inferior a 2% en promedio anual.

310,000 - 2.90%

250,005
260,000 238,850

L o,
204 533 216,897 2.00%
210,000 ’

- 1.50%
160,000
- 1.00%
110,000

60,000 - 0.50%

10,000 0.00%

1995 2000 2005 2010

mmmm Poblacion Total TMCA

Grafica 13. Poblacion y TMCA del municipio de Campeche

Fuente: INEGI Sistema de Cuentas Nacionales de México.

B) Poblaciéon y su Crecimiento Regional

La poblacion de las seis entidades de la zona sureste del pais representa el 16% del total
nacional, siendo el Estado de Veracruz el estado mas poblado, seguido de Chiapas,

Tabasco y Yucatan.
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Veracruz Campeche Tabasco Chiapas QuintanaRoo Yucatan

Grafica 14. Poblacién 2010.

Fuente: INEGI Censos y Conteos de Poblacién y Vivienda 2010.

El crecimiento poblacional nacional en el periodo 2000 — 2010 fue de 1.4% anual, sin
embargo, en los estados del sureste, Quintana Roo ha presentado el mayor crecimiento
con 4.1%, Chiapas y Campeche crecieron 2% y 1.7% respectivamente, siendo las tres

entidades con mayor crecimiento.

4.1%

20%

1.7% 1.6% 16%
= I I I

Veracruz Campeche Tabasco Chiapas QuintanaRoo Yucatan

Gréfica 15. Crecimiento poblacional 2000-2010, promedio anual.

Fuente: INEGI Censos y Conteos de Poblacién y Vivienda 2010.

C) Poblacién Total por AGEB de la localidad de San Francisco de Campeche
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La poblacién de la localidad de San Francisco de Campeche en el 2010 segun datos de
INEGI era de 220,389 habitantes, los cuales se concentran de forma importante en la zona

Oriente de la localidad.

Foblacion Total por AGEB
simbalogia

..........

Imagen 21. Poblacién total por AGEB.

D) Poblacién Econédmicamente Activa (PEA)

La Poblacién Econdémicamente Activa (PEA) del municipio de Campeche se ha
incrementado en los ultimos veinte afios por encima de la poblacién general. Durante el
periodo de 1990 y 2000 la PEA crecié 4.76% en promedio anual, mientras que en el

periodo 2000 — 2010 disminuy6 a 2.62%.
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Grafica 16. Poblacion Econdmicamente Activa y Tasa Media de Crecimiento Anual del

municipio de Campeche.
Fuente: INEGI Censos y Conteos de Poblacién y Vivienda 2010.
E) PEA por AGEB de la localidad de San Francisco de Campeche

En San Francisco de Campeche la Poblacion Econémicamente Activa en el 2010 era de

98,325 habitantes, nuevamente con mayor concentracion del lado Oriente.
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Imagen 22. Poblacioén total por AGEB.

F) Uso de Suelo

En la ciudad de San Francisco de Campeche, destaca el uso habitacional ya que ocupa el

37.19% de su superficie y se compone basicamente de vivienda unifamiliar con un nivel.

USOS DEL SUELO DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE

USoS Superficie %
en
hectareas

HABITACIONAL 2,045.12 37.19
DESOCUPADO 28.92 0.53
ESTACIONAMIENTO EN 3.44 0.06
FRACCIONAMIENTO

SERVICIOS 126.15 2.29
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COMERCIAL 81.09 1.48
INDUSTRIAL 148.43 2.70
BALDIOS INTRAURBANOS 900.44 16.37
AGROPECUARIO 102.93 1.87
MIXTO 82.72 1.50
EQUIPAMIENTO URBANO 987.20 17.95
VIALIDAD 921.52 16.76
INFRAESTRUCTURA 61.20 1.11
ZONA FEDERAL MARITIMO- 4.24 0.08
TERRESTRE.

CUERPO DE AGUA 5.83 0.11
TOTAL 5,499.23 100.00

Cuadro 11. Ocupacion del suelo en la ciudad de San Francisco de Campeche.

Fuente: Colegio de Arquitectos de Campeche A. C. con informacién de la Base de Datos

2008, ArcGIS.

El Consejo Nacional de Poblacion (CONAPOQO) analiza las proyecciones del numero de los
hogares y de las viviendas para el conjunto del pais y las entidades federativas (2005-
2030) para prevenir la demanda de nueva vivienda y la renovacion del parque habitacional
existente en los afnos venideros. De igual manera efectiua la proyecciéon el promedio de

ocupantes por vivienda.

ENTIDAD 2005 2010 2015 2020 2025 2030

FEDERATIVA

REPUBLICA 25120275 28,116,121 31,121,301 34,054,400 36,790,908 39,193,231
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MEXICANA

CAMPECHE 185,798 211,793 238,523 264,647 288,857 310,108

Cuadro 12. Proyeccion de hogares a mitad de afo para el estado de Campeche (2005-

2030).

Fuente: Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO).

ENTIDAD 2005 2010 2015 2020 2025 2030
FEDERATIVA
REPUBLICA 4.2 4.0 3.7 3.5 3.3 3.2
MEXICANA
CAMPECHE 4.2 3.9 3.6 3.4 3.3 3.2

Cuadro 13. Proyeccion del promedio de ocupantes por vivienda para el estado de

Campeche (2005-2030).

Fuente: Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO).

Distribucién del Uso del Suelo actual en el Municipio de Campeche

Area DISTRIBUCION DEL USO DEL SUELO EN EL MUNICIPIO
Has. T470.0 185280 580550 | 2436490 | 133620 | 34106840
I % 2.2% 5.4% 17.0% 71.4% 3.9% 100.0%

Grafica 17. Distribucion del Uso de Suelo actual en el Municipio de Campeche.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.
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3.1.3 ASPECTOS ECONOMICOS

A) Producto Interno Bruto (PIB)

De 2003 a 2011, el Producto Interno Bruto de México ha crecido con una Tasa Media de
Crecimiento Anual de 2.47%. Durante estos afnos el estado de Campeche perdié

participacion en el PIB nacional pasando de 4.9% en 2003 a 2.98% en 2011.
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$9,000,000,000 '

. 5.00%

$8,000,000,000 ¢

$7.000,000,000 L 4.00%
6,000,000,000

$ . L 3.00%

$5,000,000,000

$4,000,000,000 — ' 2.00%

$3,000,000,000

$2,000,000,000

$1,000,000,000 0.00%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

sss@es Total Nacional =—{—% Campeche

- 1.00%

Grafica 18. PIB Nacional y Contribucion del Estado de Campeche.

Fuente: INEGI Sistema de Cuentas Nacionales de México.

B) Valor Agregado Censal Bruto

El municipio de Campeche en 2009 registré6 un VAB de $5,409 mdp (0.9% del VAB
Estatal), sin embargo, no es el municipio con mayor aporte del Estado, el cual es Carmen
con $591 mil millones de pesos (98.8% del VAB Estatal). La principal razén del gran nivel

de VAB del municipio de Carmen es debido a su produccion de petrdleo.
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Grafica 19. Valor Agregado Censal Bruto.

Fuente: INEGI Censo Econdmico.

C) Personal Ocupado por Sector

En el municipio de Campeche se observa que el sector de actividad econémica que mayor
poblacidon ocupada concentra es el terciario, ademas con el mayor crecimiento. El sector
con menor poblacibn ocupada es el sector primario (agricultura, ganaderia,
aprovechamiento forestal, pesca y caza), ademas en esta actividad econdémica se

presentd un decrecimiento del 0.16% en el periodo 2004-2009.
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Tasa Media de Crecimiento Anual (2004 -2009)

Sector Primario Sector Secundario Sector Terciario
-0.16% 3.69% 5.56%

Poblacion Ocupada por sector de Actividad Economica

2004 w2009

40,052

30,553

14,731

12,289

1,520 1,508

e ——

Sector Primario Sector Secundario Sector Terciario

Grafica 20. Tasa de Crecimiento Anual (2004-2009).

Fuente: INEGI Censos Econémicos.

D) Produccién Bruta Total

La produccion bruta total del municipio de Campeche en el 2004 fue superior a los 8 mil
millones de pesos y en el 2009 alcanzé mas de 13 mil millones de pesos, lo que significa

un crecimiento medio por afio de 9.56% durante ese periodo.

El sector que con la mayor produccion bruta en el 2009 fue el sector secundario, el cual
incluye segun la clasificacion de los Censos Econémicos de INEGI: mineria, electricidad,
construccion e industrias manufactureras. Las tasas de crecimiento medio anual de la
produccion bruta fueron de 10.77% y 8.90% para el sector secundario y terciario

respectivamente, para el sector primario hubo un crecimiento negativo de 2.62%.
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2004 m2009

$6,904,410
$6,237,588

$4,139,40 $4,072,47

$253.539$222,027

Sector Primario Sector Secundario Sector Terciario

Grafica 21. Produccion Bruta Total (miles de pesos).

Fuente: INEGI Censos Econémicos.

E) Valor Agregado Censal Bruto por Sector de Actividad Econémica

El Valor Agregado Censal Bruto es el valor de la produccién que se afade durante el
proceso de trabajo, en el municipio de Campeche se observé un crecimiento en dos de los
tres sectores. A pesar de que el sector con mayor valor es el terciario en ambos afios
(2004 y 2009) el sector que crece mas rapido es el sector secundario con una TMCA de

9.59%.
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Tasa de Media de Crecimiento Anual (2004-2009)

Sector Primario Sector Secundario Sector Terciario

-1.01% 9.59% 6.06%

Valor Agregado Censal Bruto

(Miles de pesos)
2004 m2009 $3.128,469
$2,190,647 $2,331,086
$1,385,613

$94,386 $89,713

Grafica 22. Valor Agregado Censal Bruto.

Fuente: INEGI Censos Econémicos.

El PIB del Estado de Campeche en 2011 era de aproximadamente 259 mil millones de
pesos. Entre los estados de la region sureste del pais, solo se ve superado por el Estado

de Veracruz en este rubro.

Las actividades secundarias son las principales actividades economicas del Estado de
Campeche, destacando el sector de la mineria, es decir la extraccion de petréleo crudo, la
actividad mas significativa del estado de Campeche, la cual representa el 58% del PIB
estatal. La contribucién del Estado de Campeche al Producto Interno Bruto Nacional fue

del 2.98% en 2011.

3.1.4 OTRAS CONSIDERACIONES

A) Vivienda en la ciudad de estudio
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En el afio 1995 habia 47,313 viviendas en el municipio de Campeche mientras que en el
2010 ya eran 71,478 viviendas habitadas, mostrando tasas de crecimiento entre 2.5 y

3.0% anual en el periodo.

80,000 - 3.50%
70,000 - 3.00%
60,000 - 250%
50,000 47,313 - 2.00%
40,000 - 1.50%
30,000 - 1.00%
20,000 - 0.50%
10,000 0.00%

1995 2000 2005 2010
mmm Total Viviendas Habitadas sodiies TMCA

Gréfica 23. Viviendas y Tasa Media de Crecimiento Anual del municipio de Campeche.

Fuente: INEGI Censos y Conteos de Poblacién y Vivienda 2010.

B) Vivienda por AGEB de la localidad de San Francisco de Campeche

Las viviendas de la localidad en estudio en 2010 eran 61,893 y se localizaban de igual

forma con una concentracién en el Oriente y Sur.
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Imagen 23. Poblacion total por AGEB.

C) Parque Vehicular

En el aino 2010 habia 81,826 vehiculos registrados en el municipio de Campeche de los

cuales el 93% eran de uso particular, 6% eran de uso publico y sélo el 1% eran vehiculos

oficiales.

(Municipio de Campeche 2010)

Oficiales o
1% Publicos
R 6%

Particulares
93%

Grafica 24. Tipo de servicio del parque vehicular.

Fuente: Sistema Estatal y Municipal de Base de Datos INEGI.

D) Tasa de Motorizacion
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La tasa de motorizacién se refiere a la cantidad de vehiculos por cada mil habitantes. En el
municipio de Campeche se registré un crecimiento moderado durante el periodo 2000-
2005. Sin embargo, para el periodo 2005-2010 se tuvo una TMCA de 12.42% con lo cual

la tasa de motorizacion para el 2010 alcanz6 316 vehiculos por cada 1,000 habitantes.

350 - 316 - 0.14
300 - 12.42% IS - 0.12
250 - -1 - 0.1
200 1 158 176 - 0.08 Tasa de
150 - - 0.06 Motorizacion
100 - - - 0.04

50 - 216% | @ L 0.02

0 . . 0

2000 2005 2010

Grafica 25. Tasa de motorizacién y Tasa Media de Crecimiento Anual.

Fuente: Sistema Estatal y Municipal de Base de Datos INEGI.

E) Infraestructura Vial

La estructura vial de la ciudad es resultado de la ejecucion de diversos proyectos
gubernamentales y las posteriores vialidades principales que se fueron agregando al ir
creciendo la mancha urbana, con la finalidad de proporcionar una adecuada comunicaciéon
dentro de la ciudad para satisfacer las demandas de traslado de los habitantes de las

zonas habitacionales a los centros de trabajo.
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JERARQUIA VIAL

Vialidad Primaria
Vialidad Regional
Vialidad Secundaria
Vialidad Local
Derecho de via FF.CC

Ciclopista

Imagen 24. Infraestructura vial de San Francisco de Campeche hasta el 2008.

Fuente: Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol) Delegacion Campeche.
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Imagen 25. Rutas del transporte publico urbano en la ciudad de San Francisco de

Campeche.

Fuente: Asociacion Mexicana del Transporte y Movilidad (AMTM).

3.2 MEMORIA DESCRIPTIVA

3.2.1 GENERALES

El modelo propuesto en este proyecto responde a la demanda potencial de vivienda a

partir de un prototipo eficiente, compacto, sustentable y regional enfocado a las nuevas

familias que desean un mayor confort y donde se les brinden los servicios que requieren.

La sociedad, requiere cubrir sus necesidades basicas de salud, bienestar y vivienda, lo
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que motiva a una transformacioén urbana que sea sustentable y que mejore la calidad de
vida de la poblacion. De manera particular, se analizaron cuatro aspectos que contribuyen

al desarrollo del proyecto; el aspecto econdmico, social, la calidad y el medio ambiente.

‘ Desarrollo Social Salud
Transformacion Urbana .

Cuadro 14. Necesidades de la Poblacion.

Bienestar Educacion Vivienda

Aspecto
econdmico

ela vivienda necesita
encontrase dentro de
parametros de costos
razonables,
competitivos y
congruentes con el
desarrollo regional de la
peninsula de Yucatan.

Ecologia y Medio
Ambiente

ela cultura del medio

ambiente es un aspecto
que se debe promover
dia a dia y es necesario
desarrollar y hacer uso
de las herramientas que
tengamos a nuestro
alcance para construir
viviendas que
contribuyan a la
protecciéon de un mejor
habitat.

Aspecto Social

eSe puede considerar de

diversas formas, sin
embargo, no debemos
pasar por alto que en
muchas ocasiones los
usos y costumbres de la
comunidad resultan ser
un impedimento para
construir viviendas
verticales; debemos
impactar positivamente
con la calidad de vida de
los habitantes.

Calidad

eLa calidad no tiene por
qué ser sinénimo de
alto costo. Se trata de
desarrollar técnicas
constructivas que nos

aseguren la total
satisfaccion: el
compromiso de
construir viviendas
sustentables pero

funcionales, con costos
competitivos.

Cuadro 15. Aspectos que contribuyen al Desarrollo del Proyecto.

3.2.2 UBICACION
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Se considera un predio en forma rectangular dentro de un conjunto habitacional, con una
superficie de 76,400m?. Se pretende construir un inmueble de departamentos tipo de 3

niveles: Planta Baja (Estacionamiento), Primer, Segundo y Tercer Nivel.

Imagen 26. Area de proyecto.

CARACTERISTICAS DEL PREDIO

Ubicacion Geogréfica 19°51°28.94’"N-90°29°07.94” w, 19°51°35.28"N—
90°29°05.58” W, 19°51°32.86"N-90°28°52.82" W,
19°51°27.37"N-90°28"55.98" W

Conexiones Principales Av. Gral. Porfirio Diaz y Guadalupe Victoria

Superficie total del predio  76,400m?

Densidad del Area Baja (menor 80 hab/ha)
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Impacto por Huracan Bajo/Nulo

Uso de Suelo Habitacional

Transporte Urbano Eficiente

Suministro de Agua Pozos Profundos

Drenaje Canal a Cielo Abierto

Energia Eléctrica Eficiente

Servicios Basicos Salud, Educacion, Recreo, Comercio, Abasto, Transporte

Cuadro 16. Caracteristicas del predio.

De acuerdo a los estudios realizados, en el predio se sugiere realizar las siguientes

alternativas:

a) Aprovechamiento del uso de suelo habitacional y ofrecer un conjunto urbano que

proporcione mayor confort a las familias. Modificacién del entorno.

b) Ofertar vivienda media en tres niveles de dos recamaras, sala-comedor, cocina y area

de servicio.

La base del proyecto es un conjunto habitacional para 480 viviendas de 65 m2 promedio.
Cada edificio comprende 6 viviendas y 8 cajones de estacionamiento. Se cuenta con
escaleras, rampas de acceso, vigilancia, mantenimiento, estacionamiento para 1 coche

por vivienda, mas dos de servicio por cada 6 viviendas.

El proyecto ademas ofrece areas comunes tales como areas verdes, parques y jardines,
albercas, palapas, canchas de futbol, voleibol, futbol de saldén, basquetbol, y demas
servicios. Dispone de un saléon de usos multiples y de edificios comerciales donde se

contemplan tiendas de conveniencia, farmacias, estética, y demas comercios de interés
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para la poblacion. Esta equipado con un moderno sistema de tratamiento de aguas
residuales, alumbrado y sus vialidades contemplan dos accesos, ademas de espacio para

una ciclovia (Ver Apéndice II).

EDIFICIO TIPO

NIVEL uso

Planta Baja Estacionamiento para 6 Vehiculos; 1 cajon por vivienda, mas
2 de servicio.

Primer Nivel Sala, comedor, cocina, 2 recamaras, 1 bafo y patio de
Departamento 8011 servicio.
Primer Nivel Sala, comedor, cocina, 2 recamaras, 1 bafo y patio de
Departamento 8012 servicio.
Segundo Nivel Sala, comedor, cocina, 2 recamaras, 1 bafo y patio de
Departamento 8021 servicio.
Segundo Nivel Sala, comedor, cocina, 2 recamaras, 1 bafo y patio de
Departamento 8022 servicio.
Tercer Nivel Sala, comedor, cocina, 2 recamaras, 1 bafo y patio de
Departamento 8031 servicio.
Tercer Nivel Sala, comedor, cocina, 2 recamaras, 1 bafo y patio de
Departamento 8032 servicio.

* Ejemplo del “edificio tipo” No. 80. En total, 480 viviendas en 80 edificios

Cuadro 17. Distribucion de edificio tipo.

3.2.3 PLANTA ARQUITECTONICA
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PLANTA ARQUITECTONICA

Imagen 27. Planta Arquitectonica del Proyecto.
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Imagen 28. Vista de la Planta Arquitectonica del Proyecto.

3.2.4 ELEMENTOS REGIONALES

El Pich, es un arbol tipico de la region de Campeche; es usado por los artesanos para la
construccion de muebles de madera y otros objetos; la semilla sirve como alimento.
Muchos la consideran como planta medicinal, entre otros usos. Es un arbol muy querido
por la entidad, pues su gran follaje brinda sombra en cualquier momento del dia. Al mismo
tiempo que su copa capta la luz solar. Las vialidades, como se puede observar en la

Planta de Conjunto, tendran la forma de la hoja del arbol de Pich.
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PLANTA DE TODO EL CONJUNTO HABITACIONAL

Imagen 29. Planta del Conjunto Habitacional y sus elementos de regionalizacion.
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El Centro Histdrico de la ciudad de San Francisco de Campeche esta inscrito en la lista de
Patrimonio Mundial de la UNESCO como “Ciudad histérica fortificada de Campeche”. Es
un modelo de urbanizacion de una ciudad colonial barroca. La propuesta de fachada, se
basa en estas casas antiguas coloniales y que tienen como propdésito crear un sentimiento

de identidad hacia la cultura campechana.

Imagen 30. Casas del Centro Historico de la ciudad de San Francisco de Campeche.
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Imagen 31. Fachada Principal del Proyecto.

Imagen 32. Vista del proyecto.

3.2.5. PRINCIPALES CARACTERISTICAS DEL SITIO
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A) Comunicacion

El area de estudio se encuentra comunicada con el centro de la ciudad por diversas
vialidades primarias como son las Avenidas Gral. Porfirio Diaz y Guadalupe Victoria. La
red vial local que circunscribe la zona ha sido determinada principalmente por el
crecimiento de la traza de la ciudad, por la distribucion territorial de las actividades que se
desarrollan y por las caracteristicas topograficas de su emplazamiento. El crecimiento de
los fraccionamientos desarrollado en grandes terrenos particulares y la posesion del
terreno no reguladas, generaron en algunos casos que se pavimenten y construyan vias
con trazos burdos de calles. Se comunica facilmente con el malecén de la ciudad,
ofreciendo la posibilidad de conectarse con cualquier punto destino. Del mismo modo, es
posible llegar al periférico de la ciudad de manera facil y rapida, ofreciendo la posibilidad

de incorporarse a la carretera federal sin mayor dificultad.

Imagen 33. Vialidades y area de proyecto.

B) Densidad
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La densidad poblacional en el sector de nuestro interés se caracteriza por tener areas con
densidad baja (menor 80 hab/ha), aunque en la mayor parte de su extension la densidad

es alta (mayor 200 hab/ha); otro rasgo notable es que predomina la propiedad privada.
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Imagen 34. Densidad en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.
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Imagen 35. Tipo de propiedad en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.

C) Uso de suelo del area del proyecto

El uso de suelo predominante en el lugar es el habitacional y la imagen urbana
sobresaliente corresponde a fraccionamientos y unidades habitacionales, ambas con
vivienda unifamiliar en su mayoria; se reconoce que el incremento habitacional ha sido
mayor que el incremento en la superficie habitacional, producto de una subdivision de

lotes amplios en lotes mas pequefos, aun asi, las densidades habitacionales son bajas.
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Imagen 36. Usos del suelo en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.

Respecto al lote tipo, se observa que varia desde 146.85m? en la construccion de
fraccionamientos llegando incluso a 110.69m? como es el caso de las unidades

habitacionales.
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Imagen 37. Tipologia de vivienda en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.

D) Seguridad ante presencia de huracanes

Una particularidad que motiva plantear la edificacién en este sitio, reside en la certeza de
seguridad ante la presencia de huracanes, ya que a la fecha no existen acontecimientos

de su impacto en este sector.
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Imagen 38. Seguridad ante la presencia de huracanes en el area de estudio.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.

E) Conectividad

El modelo urbano y de ordenamiento del territorio que se impulsa en este proyecto esta
dirigido a la configuracién de una ciudad mas compacta y habitable; con opciones de
vivienda bien localizada, aprovechando la infraestructura y equipamiento existente en las
inmediaciones. La cobertura del transporte urbano es primordial, ya que permite la
movilidad de las personas a los diversos polos de actividades. En el perimetro de la zona

de estudio el transporte urbano brinda servicio de manera constante.
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Imagen 39. Rutas de transporte en el area de proyecto.

Imagen 40. Distancia al transporte publico mas cercano.
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Imagen 41. Conectividad a las principales vialidades.

F) Abastecimiento de agua, electricidad y drenaje pluvial

El suministro de agua en la zona se efectua a través de pozos profundos, existiendo linea
de conduccién que permitira proporcionar el liquido vital a las viviendas del proyecto. En el
caso de las aguas pluviales en este sector, son captadas mediante un canal a cielo abierto
revestido. Otro aspecto que beneficia esta propuesta en que en el area existe

infraestructura de energia eléctrica.
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Imagen 43. Abastecimiento eléctrico en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.
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Imagen 44. Sistema de drenaje pluvial en el area.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.

G) Equipamiento urbano

Como se ha sefalado anteriormente, el equipamiento urbano es la base material para
otorgar los servicios basicos de educacion, salud, recreacion, comercio, abasto, deporte,
etc. Ademas, esta constituido por el conjunto de espacios y edificios donde prevalece el
uso publico. El equipamiento, de manera conjunta con la vivienda, infraestructura y el

suelo, son los elementos primordiales de los asentamientos poblacionales.

La dotacion de equipamiento urbano es factor de bienestar social y econémico, asi como
de ordenacion territorial y de estructuracion interna de las localidades. El equipamiento
urbano es imprescindible en la organizacion espacial de los centros de poblacién, asi

como del bienestar social y desarrollo econémico al constituirse como polo de atraccion,
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ya que favorece la generacion y consolidacion de centros de actividad e incide en la

determinacién del uso y valor del mismo.

Respecto a la cobertura de educacién, el area resulta beneficiada con las escuelas
existentes en la periferia asi se observa de escuelas nivel preescolar, primaria y

secundaria.
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Imagen 45. Cobertura de educacion preescolar en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.
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Imagen 46. Cobertura de educacién primaria en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.
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Imagen 47. Cobertura de educacién secundaria en el area de proyecto.

Fuente: Programa Director Urbano del municipio de Campeche.
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Imagen 49. Abastos y supermercado.
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Imagen 51. Centros de recreacion.

3.2.6 EJES RECTORES BAJO FUNDAMENTACION JURIDICA

EJES RECTORES DEL PROYECTO
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CRITERIO DEL
PROYECTO
ENTORNO ADECUADO
PARA EL DESARROLLO

DE UNA VIDA DIGNA

MODELO DE
DESARROLLO URBANO
SUSTENTABLE E
INTELIGENTE

VIVIENDA DIGNA

Fundamentacion
Juridica
Plan Nacional de Desarrollo

2013-2018

Programa Sectorial de
Desarrollo Agrario, Territorial

y Urbano

Programa Nacional de

Vivienda

Contribucion en la toma

de decisiones

Localizacién geogréfica.
Entorno.
Aprovechamiento de la
capacidad instalada en
infraestructura y
equipamiento existente.
Ciudad compacta,
productiva, competitiva,
incluyente y sustentable
que facilite la movilidad
y eleve la calidad de
vida de sus habitantes.
Controlar la expansion

de la mancha urbana.

Crecimiento del parque

habitacional
concentrado hacia el
interior del centro

urbano existente.
Construccion de
vivienda que contempla

la integracién social
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VIVIENDA HABITABLE

Reglas de Operacion del o
Programa de Consolidacién
de Reservas Urbanas, para
el ejercicio fiscal

2015 y

subsecuentes.

Lugar privado para

habitar con espacio
suficiente, accesibilidad
fisica, seguridad
adecuada, seguridad de
tenencia, estabilidad vy
durabilidad

estructurales,

iluminacioén y ventilacion

suficientes, una
infraestructura  basica
adecuada que incluya
servicios de

abastecimiento de agua,

saneamiento y
eliminacion de
desechos, factores

apropiados de calidad
del medio ambiente y
relacionados con la
salud, un
desplazamiento

adecuado y con acceso

al trabajo y a los
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servicios basicos, todo

ello a un costo

razonable.
CALIDAD DE VIDA DE LA | Ley General de o Ordenamiento territorial
POBLACION Y CUIDADO ' Asentamientos Humanos de los asentamientos
DEL MEDIO AMBIENTE humanos y el desarrollo

urbano de los centros
de poblacion para
contribuir a mejorar la
calidad de vida de la
poblacién y cuidar el

medio ambiente

DESARROLLO DE Ley de Vivienda o Compatibilidad de Ia
COMUNIDAD ARMONICA politica de desarrollo
E INTEGRADA urbano con el desarrollo

de la vivienda y con la
aplicaciéon de todo lo
relacionado con el
medio ambiente y el
desarrollo de
comunidades armonicas
e integradas

CONJUNTOS Ley de fraccionamientos de o Distancias minimas del

HABITACIONALES Campeche alineamiento a de vias
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CRITERIOS DE
CONSTRUCCION DE
VIVIENDA Y CONJUNTOS
HABITACIONALES

REGULACION DE LAS
OBRAS DE

CONSTRUCCION,

INSTALACION,
MODIFICACION,
AMPLIACION,
REPARACION

DEMOLICION

Y

QUE SE

Cddigo de Edificacion de

Vivienda
CONAVI
Reglamento de
construcciones para el

municipio de Campeche

o

[o]

de acceso.
Planificacion y
establecimiento de las
unidades
habitacionales.

Regular el proceso de
construccion de
todo el

viviendas en

pais, homologando los

conceptos, criterios y
definiciones  técnicas,
juridicas y

administrativas, que
podran ser aplicadas en
cualquier estado o
municipio.

Disposiciones que rigen

en el municipio de
Campeche.
Desarrollo urbano,

planificacién, seguridad,
estabilidad e higiene, las
limitaciones y
modalidades

que se
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EJECUTEN EN TERRENOS
DE PROPIEDAD PUBLICA

O PRIVADA

PLANEACION

ESTRATEGICA

Programa Director Urbano

del municipio de Campeche

o

impongan al uso,
destino y reserva de los
terrenos o de las
edificaciones de
propiedad publica o
privada.

Forma sistematica de
manejar el cambio y de
crear el mejor futuro

posible para la ciudad.

Cuadro 18. Ejes rectores bajo fundamentacion juridica.

3.2.7 ESTRATEGIAS DEL PROYECTO

El modelo propuesto busca integrar todas las estrategias que se tengan al alcance para

optimizar los recursos en beneficio del proyecto: los fundamentos tedéricos y la experiencia

del contratista que ejecute la obra sera fundamental para su desarrollo. Es necesario que

las decisiones se traduzcan en acciones y que, a la vez, estas sean parte de una

estrategia mayor que contemple aspectos de gestion, participacion social, conocimiento

del usuario, conocimiento de eco tecnologias apropiables, etc. Una adecuada planificacion

y gestion del proyecto debe ser participativa desde su origen y que permita una mayor

flexibilidad de los procesos y poder generar un mejoramiento del habitat a través del

tiempo.
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Beneficios en paquetes
econdmicos: condiciones
politicas, econdmicas y
sociales. Fondos hipotecarios:

Lineas de accién de ser
congruentes con el Plan
Nacional de Desarrollo y las
estrategias del Gobierno del

INFONAVIT y FOVISSSTE Estado

Proyectos que proporcionen
seguridad adecuada,
iluminacidn, ventilaciéon
apropiada, en relacién con los
servicios basicos

Buen precio, buen trato,
calidad, garantia, eficacia:
hacer un uso 6ptimo de los

recursos para obtener un

beneficio mutuo

Reutilizacion de los espacios
intraurbanos desaprovechados
y concentrar la poblacion en
los nicleos urbanos

Relacion costo/beneficio que
no sacrifique los estandares de
calidad necesarios para que
cada vivienda cumpla con sus
funciones

Cumplir con las disposiciones
juridicas en materia de
asentamientos humanos,
construccion , habitabilidad,
salubridad, y servicios basicos.

Reducir los impactos negativos
en el medio ambiente y
proteger, restituir y mejorar las
caracteristicas naturales

Cuadro 19. Estrategias del Proyecto.

Compromiso de investigacion,
de andlisis, de disefio y demas
componentes necesarios para
poder dar una propuesta
sustentable

Secuenciales de obra: definir las tareas
Constructabilidad: habilidad en el uso entrelazadas entre si con un orden
Sptimo del conocimiento y experiencias légico para respetar tiempo, costo y
en planeacion, disefio y operaciones en forma, generando una mayor
campo optimizacién de mano de obra,
materiales y equipos.

Procuracidn: la logistica para obtener un
material con calidad especificada,
suministrado a tiempo, con 6ptimas
condiciones de crédito. Asi se pueden
desarrollar proveedores y al mismo
tiempo se puede asegurar las
capacidades de ellos.

Sustentabilidad que involucre el aspecto
social, econémico y el medio ambiente y
donde sea eficiente el uso del agua,
donde la energia y la atmdsfera logren
un equilibrio y que el uso de materiales
y recursos logren los fines propuestos.

Just in Time: producir los elementos que
se necesitan, en las cantidades que se
necesitan, en el momento en que se
necesitan. Ayuda a aumentar la
productividad, reducir el costo de la
gestion y las pérdidas en almacenes.

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE” 132




Cuadro 20. Acciones para optimizar el Proyecto.
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Imagen 52. Materiales de Construccion.

NO. MATERIAL

FUNCIONAMIENTO

1 Block hueco de concreto

2 Vigueta y bovedilla

Block estructural de concreto utilizado para levantar
muros divisorios 0 de carga con resistencia simple a la
compresion media (40Kg/cm2) o pesada (f'c=60Kg/cm2).
Fabricado con materiales de la region.

El sistema de vigueta y bovedilla esta constituido por los

elementos portantes que son las viguetas de concreto

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA DE UN CONJUNTO URBANO EN LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE”

133




presforzado y las bovedillas como elementos aligerantes.

Las viguetas se producen en diferentes tamanos (seccion
geométrica) y diferentes armados, asi mismo las
bovedillas tienen diferentes secciones tanto en longitud,
ancho y peralte, de tal forma que se tiene una gran
variedad de combinaciones que pueden satisfacer
cualquier necesidad.

La vigueta pretensada es el elemento portante de este
sistema formado por alambres de pre-esfuerzo con alto
contenido de carbono y concreto de alta resistencia,
fabricada con materiales de la region.

Las bovedillas actuan como complemento del sistema, es
el elemento aligerante que se ubica entre las viguetas a
modo de relleno eliminando la necesidad de utilizar
encofrado. No se considera contribucidén alguna por parte
de las bovedillas a la resistencia de la losa, pero si
contribuyen al aislamiento térmico y acustico.

La capa de compresién es el concreto vaciado en obra
siendo su funcién estructural unificar y dar continuidad al
sistema. Esta capa debera tener un espesor minimo de 3
cm (1 1/4") con barras de acero de 6 mm (1/4") o malla
electro soldada. El espesor y la malla de acero de la capa
de compresiéon varian dependiendo de la luz de la losa

(distancia entre apoyos) y de las sobrecargas de disefio
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El sistema elimina el peso propio de la losa de forma de
disminuir las cargas en el célculo de las columnas y la

fundacién del proyecto

Cuadro 21. Materiales de Construccion.

3.3.2 ELEMENTOS BIOCLIMATICOS

FACTOR DESCRIPCION

CLIMA Calido humedo
VIENTOS DOMINANTES Dominan los de direccion E y ESE, de velocidades entre 2

y 6 km/h y rachas de hasta 15 km/h

Cuadro 22. Elementos bioclimaticos.
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Imagen 53. Orientacion para el disefio.
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3.3.3 ACCESIBILIDAD EN LAS INSTALACIONES
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Imagen 54. Rampas de acceso

ELEMENTO Normatividad Contribucion en la toma de decisiones

NMX-R-050-SCFI- Accesibilidad de las Personas con
2006 Discapacidad a Espacios Construidos de
Servicio al Publico-Especificaciones de

Seguridad, México, 2007.
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NOM-233-SSA1-2003 | Requisitos arquitectonicos para facilitar el
acceso, transito, uso y permanencia de las
personas con discapacidad en
establecimientos de atencion médica
Rampas ambulatoria y hospitalaria del Sistema

Nacional de Salud, México, 2003.

Manual de | Guia técnica para la implementacion y
accesibilidad total. | evaluacion de edificaciones accesibles,
CEMEX México, 2003.

Manual de | Ciudades y espacios para todos

accesibilidad

Universal.

Corporacion Ciudad
Accesible Boudeguer &

Squella ARQ

Cuadro 23. Elementos de accesibilidad.
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3.3.4 CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD Y ECOTECNIAS

*%}*?*?

Tttt

PLANTA INSTALACIONES ELECTRICAS

Imagen 55. Instalacion eléctrica

CRITERIO DEL PROYECTO

NORMATIVIDAD

CONTRIBUCION EN LA

TOMA DE DECISIONES

INSTALACION ELECTRICA

Nom-001-sede-2012 vy
normas de comision

federal de electricidad.

Luminarias
Nivel de iluminacién
requerido
Contactos

Calibres y conductores

Capacidad de las
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protecciones

Tableros
Canalizaciones
Registros eléctricos
necesarios

Sistema de tierras a

instalar

Cuadro 24. Criterios para el ahorro de energia.

ECOTECNOLOGIA

Inodoros

Regadera
compensadora de
flujo

Llaves  (valvulas)
para cocina
Llaves (valvulas) en
bafo

Dispositivo
ahorrador de flujo

en fregadero

NORMATIVIDAD

NOM-009-CONAGUA-

2001

NOM-008-CONAGUA-

1998

NMX-C-415-ONNCCE-

2013

NMX-C-415-ONNCCE-

2013

CNCP-ONNCCE-

ANCEESP-02M3.

FUNCIONAMIENTO

Descarga maxima de 5 litros

Gasto entre los 3 Ipm y los 7
Ipm en presiones de prueba de
0.2 kg/cm? y 6 kg/cm?

Gasto entre los 2.0 Ipm y 6 Ipm

Gasto entre los 2.0 Ipm vy los

6 Ipm
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Cuadro 25. Ecotecnias a considerar en el proyecto.

4.0 FACTIBILIDAD ECONOMICA DEL CONJUNTO HABITACIONAL

4.1 RESUMEN DEL PROYECTO

HMombre: Conjunto habitacional U najil le Pich -
Ubicazidn: Awenidas Gral. Porfirio Diaz y Guadalupe Victeria s/n.
C. P. 24087. San Francisco de Campeche, Cam.
freaenm: 76400
Propietario: Sra. Maria Estela Jiménez
Estado Legal: Legitima posesidn; sin afectaciones ni gravamenes
Restricciones y slectaciones:  Falta conexidn con una Avenida Principal
Gravamenes: Ninguno Awenidas Gral. Porfirio Diaz y Guadalupe Victoria s/n

Uso de susla: Mixto
Vivienda, comercio y senicios
Factibilidad de servicios Abastecimiento de Agua Potable

Sistema de drenaje pluvial
Abastecimiento eléctrico
Cobertura de educacidn, centros de salud y demds senvicios
Area urbanizada
Tipolegia de viviendaenel &rea  Fraccionamientos y Unidades Habitacionales

Impacto: MNecesario Estudio de Impacto Ambiental ¢ 3
Entorne: Equipamiento completo en un radio no mayor a 1.5 Kms. Vivienda interés somal Equlpamlento Basico.
Precio del predio; $31,324,000.00 Predios sin construccion
[pemanda: Como resultado del estudio de mercado se puede determinar que
existe demanda para vivienda de interés medio y que la
poblacidn pueda tener acceso a financiamientos.
DEMANDA
Oferta: El sector de mercado mas atendido es el de vivienda de interés
I el tor de interésmme h 2005 2000 #015 02 25 2050
social; el sector de interg dia, #’he acer agecuaciones | ESTADO AST9E 210793 DS Bedsd7  JBABST 310,108
asu \ﬂ\ﬂenda de interés m- D id uNCiPg® 3117 78787 88730 98449 107455 115360
I I I OFERTA
Conclusiones y Desarrollar vivienda de inferés m Vo Vresanan y THCA del munic st e Campsche
|Recomendaciones: estandares de confort a sus ocupantes, rcionandoles Ios bhotb Tiare [ A50%
- 200m
servicios que requieren. - &zars -
El proyecto urbanistico y arquitecténico contemplara elementos 000 -“" 200
regionales, una gran cantidad de areas verdes, areas deportivas o e
" >0 Iy
y de recreacidn. 20000 .
w000 voom
v 2o0e, i
e Tt Vivncins Habohas R

Alernativas:

a) Aprovechamiento del uso de suelo habitacional y ofrecer un conjunto urbano que
proporcione mayor confort a las familias. Modificacidn del entorno.

b) Ofertar vivienda media en tres niveles de dos recamaras, sala-comedor, cocina y drea

Tamafio: Conjunto habitacional para 480 viviendas de 65 m2 promedio
Cada edificio comprende G viviendas y 8 cajones de estacionamienta.

Programa: Edificacion de 80 edificios 6 departamentos terminados
escaleras, rampas de acceso, vigilancia, mantenimiento, estacionamiento para 1 coche
por vivienda, mas dos de senvicio por cada 6 viviendas.

Areas comerciales, dreas verdes, parques y jardines, albercas. Equipamiento (Sub-estaci
Planta de Tratamiento de Aguas, Alumbrado, etc.)
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PROGRAMA DE DISENO [PROYECTO CONCEPTUAL DE LA VIVIENDA
Inglama de Construccion % del predio "
Area de Terreno 100% 76400 i
Area de vivienda 17% 12988 A IR U NN | M I | - |
Area Comercial 6% 4584 ¥ |" "_:-Im‘ . 'I:im: —._:-:-"'
Area de Recreacidn 6.0% 4684 W - ] N | I e | }
IInstalaciones 1% 764 & ..'l! - - . 1 m et :‘ Ly E [ .
Areas verdas 30.0% 22920 b=t Ao ll w0 = i
Vialidades 40% 30560 (L1180 JERSE Bog|

TOTAL 4 100% 76400 T‘ - Zl_ = i || - -0 _l ™ ]
JPrograma de la vivienda N*® Tamafio m2 :-'-"r-———:‘:‘.- e L| ziuls ..'| — _'_:_.._'_' Y
Vivienda Medio Alto 480.00 65.00 N ! S " W S 5
Area Comercial Varios ' _

PLANTA ARQUITECTONICA

4.2 REQUERIMIENTOS DE INVERSION

A continuacion, se presentan los requerimientos de inversién para poder llevar a cabo el

Proyecto, segun los montos senalados.

REQUERIMIENTOS DE INVERSION Pesos
CONCEPTO %
INVERSION 100%
$ 481,492,961.99
TERRENO 6.5% $  31,297,042.53
ESTUDIOS Y PROYECTOS
ARMADO DE NEGOCIO 7% $  33,704,507.34
TRAMITES Y LICENCIAS 3% $  12,037,324.05
EDIFICACION
YURBANIZACION 52.5% $ 252,783,805.05
ADMINISTRACION 3% $  12,037,324.05
COSTO FINANCIERO 3% $  14,444,788.86
VENTAS Y PUBLICIDAD 5% $  24,074,648.10
IMPREVISTOS 1% $ 4,814,929.62
SUB TOTAL $  385,194,369.59
UTILIDAD 20% $  96,298,592.40
TOTAL 100% 481,492,962
481,492,962

Cuadro 26. Requerimientos de Inversion.
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3% INVERSION DEL PROYECTO

BTERRENO

BESTUDIOS Y PROYECTOS ARMADO DE NEGOCIO
OTRAMITES Y LICENCIAS

OEDIFICACION YURBANIZACION

BCOSTO FINANCIERO

OVENTAS Y PUBLICIDAD

BIMPREVISTOS

@SUB TOTAL

QuUTILIDAD

Grafica 26. Inversién del Proyecto.

4.3 ESTRATEGIA FINANCIERA

ESTRATEGIA FINANCIERA

Fuentes de Inversion % MXP$

DESARROLLO

Duefio del Terreno 6.5% $ 31,297,042.53

Socios 30.0% $ 144,447,888.60

Financiamiento. 20.0% $ 96,298,592.40

Preventa 20.0% $ 96,298,592.40

Utilidad 23.5% $ 113,150,846.07
TOTAL 100% $ 481,492,961.99

Cuadro 27. Estrategia Financiera.

PARTICIPACION DE SOCIOS

009__

O Duefio del Terreno BSocios Industriales OFinanciamiento. OPreventa e individualizacion mUtilidad

Grafica 27. Participacion de socios.
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4.4 ANALISIS FINANCIERO

4.4.1. PROYECCIONES DE VENTA

[INGRESOS POR VENTAS pesos

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO UNITARIO MXP $ %

Viviendas (piezas) 480 851,015.06 | $ 408,487,228.80 77%

Comercial (metros cuadrados) 4,947] $ 25,000.00 | $ 123,666,250.00 23%
TOTAL 532,153,479 100%

Cuadro 28. Ingresos por ventas.

INGRESOS POR VENTAS

23%

%770}6

OViviendas (piezas) OComercial (metros cuadrados)

Grafica 28. Ingresos por ventas.

4.4.2 MONTO TOTAL DEL PROYECTO

PREMISAS DE ELABORACION:

No. DE VIVIENDAS 480

PRECIO DE VENTA DE CADA VIVIENDA 851,015.06
METROS CUADRADOS AREA COMERCIAL 4,947
PRECIO DE VENTA POR M2 $ 25,000.00
INGRESOS POR VIVIENDA 408487228.8
INGRESOS POR AREA COMERCIAL 123666250
MONTO TOTAL DEL PROYECTO 532,153,478.80

Forma de Pago 12 meses Sobre costo por

financiamiento
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Anticipo a 12 meses 70% 6% mensual 8% anual
Al individualizar Se cobra 30% valor de la 0.67% al mes

(mes 12) vivienda
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4.4.3 CREDITO PUENTE

.- CALCULO,
CREDITO
PUENTE

MES

MES

MES 3

MES 4

MES 5

MES 6

MES 7

MES 8

MES 9

MES
10

MES

11 12

MES

MES
13

MES
14

MES
15

MES
16

MES
17

MES
18

MES
19

MES
20

MES
21

MES
22

MES
23

MES
24

MES
25

MES
26

MES

27

TOT

MINISTRACIONES
(Porcentaje
mensual del
crédito)

3%

3%

3%

3%

3%

3%

2%

MONTO
MINISTRADO

15,964,604

15,964,604

15,964,604

15,964,604

15,964,604

15,964,604

10,643,070

106,43

MINISTRACIONES
ACUMULADAS

15,964,604

31,929,209

47,893,813

63,858,417

79,823,022

95,787,626

106,430,696

INTERESES

186,254

372,507

558,761

745,015

931,269

1,117,522

3,911,

SUMA
INTERESES Y

CAPITAL 32,115,462 | 48,266,321 | 64,417,179 | 80,568,037 | 96,718,895 | 107,548,218 110,34

4.4.4 INGRESOS

.-
CALCUL
O DEL
PLAN DE
VENTAS

MES | MES
MES3| 4 5

MES
10

MES
11

MES
12

MES
13

MES
14

MES
15

MES
16

MES
17

MES
18

MES
19

MES
20

MES
21

MES
22

MES
23

MES
24

MES
25

MES
26

MES | TOTA

MES 1 | MES 2 MES 6 | MES 7 | MES 8 | MES 9 27 L

VIVIEND
AS

VIVIEND
AS
VENDIDA
S POR

MES 44 44 44 26 23 30 25 30 22 30 21 42 26 28 27 18 480

VIVIEND
AS DE
CONTAD

O 20 22 20 10 9 12 14 18 12 20 13 24 18 10 18 10 250

VIVIEND
AS
FINANCI

ADAS 24 22 24 16 14 18 11 12 10 10 8 18 8 18 9 8 0 230

IMPORT
E DE
VIVIEND
AS DE
CONTAD
O

17,02
0,301.

18,72
2,331.

17,02
0,301.

8,510
,150.
60

7,659
,135.
54

10,21
2,180.
72

11,91
4,210.

15,31
8,271.

10,21
2,180.
72

17,02
0,301.

11,06
3,195.
78

20,42
4,361.
44

15,31
8,271.

8,510,
150.6

15,31
8,271.

8,510,
150.6

212,75
3,765.

VIVIEND
AS
ACUMUL
ADAS,
PAGAN
ANTICIP

O 24 46 70 86| 100 118 129 141 151 161 169 187 171 167 152 144| 130 112| 101 89 79 69 61 43 35 17 812,760

PAGO A
CUENTA
DE
ANTICIP
O

1,327,
583

2,544,
535

3,872,
119

4,757
174

5,531
,598

6,527,
286

7,135,
761

7,799,
553

8,352,
713

8,905,
873

9,348,
400

10,34
4,088

9,459,
032

9,237,
768

8,408,
029

7,965,
501

7,191
,077

6,195
,390

5,586
914

4,923
122

4,369
,962

3,816
,803

3,374
275

2,378
,587

1,936
,059

940,3
72

442,5 | 152,67

2,102




VIVIEND
AS QUE
SE
INDIVIDU
ALIZAN 24 22 24 16 14 18 11 12 10 10 8 18 8 18 9 81230

IMPORT
E DE
INDIVIDU 6,127, | 5,616, | 6,127, | 4,084, | 3,574, | 4,595 | 2,808 |3,063 | 2,553 | 2,553 | 2,042 {4,595 |2,042 | 4,595 (2,297 | 2,042
ALIZACI 308.4 |699.4 |308.4 |872.2 |263.2 |,481. |,349. |,654. |,045. |,045. |,436. |,481. |,436. |,481. |,740. |,436. |58,720
ON - - - - - 3 0 3 9 5 32 70 22 18 18 14 32 14 32 66 14 ,039

TOTAL
DE

INGRES
OS POR
VIVIEND 18,34 21,26 |20,89 (13,26 | 13,19 | 16,73 | 19,04 |23,11 |18,56 |25,92 | 20,41 |36,89 |30,39 |23,87 (27,81 (20,04 (11,78 | 9,003 | 8,650 | 7,476 | 6,923 | 5,859 | 7,969 | 4,421 (6,531 | 3,238 | 2,484 |424,14
A 7,885 16,866 |2,420 |7,325 |0,733 | 9,466 |9,972 |7,824 4,894 6,174 1,596 |5,758 |4,003 |5,228 |1,172 |9,915 | 6,559 |,739 |,568 |,167 |,008 |,239 |,756 |,023 |,541 |,112 |,964 |5,906

AREA
COMERC
IAL -

% DE M2
VENDID
OS POR
MES 15 20 25 18 12 10 100

M2
VENDID
0OS POR 74,20 198,93 [123,6 89,04 |59,36 |49,46 494,66
MES 0 3 66 0 0 7 5

1,854, (2,473, | 3,091, (2,225, | 1,483, | 1,236, 12,366
IMPORT 993,7 |325,0 |656,2 |992,5 |995,0 |662,5 ,625,0
E 50 00 50 00 00 00 00

TOTAL
DE

INGRES
OS POR
AREA 1,854, | 2,473, | 3,091, | 2,225, | 1,483, | 1,236, 12,366
COMERC 993,7 [325,0 |656,2 |992,5 |995,0 |662,5 ,625,0
IAL 50 00 50 00 00 00 00

TOTAL
DE 1,875, | 2,510, | 3,122, | 2,249, | 1,511, | 1,256, 12,790
INGRES 18,34 |21,26 |20,89 (13,26 |13,19 | 16,73 | 19,04 |23,11 |18,56 |25,92 |405,3 |220,7 |050,2 |867,7 |806,1 |712,4 |11,78 | 9,003 | 8,650 |7,476 | 6,923 | 5,859 | 7,969 (4,421 | 6,531 | 3,238 | 2,484 |,770,9
0s 7,885 |6,866 |2,420 |7,325 | 0,733 | 9,466 9,972 7,824 4,894 6,174 |46 58 53 28 72 15 6,559 |,739 |,568 |,167 |,008 |,239 |,756 |,023 |,541 |,112 |,964 |06

DESCRIPCI TOTA | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
ON % L 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | TOTAL

INGRESOS,
FUENTE DE
RECURSOS

6.50 | 31,29 | 31,29 31,297,
TERRENO | 00% | 7,043 |7,043 043

30.0 {1444
000 (47,88 |47,66 | 50,55 |46,22 144,447
SOCIOS % |9 7,803 | 6,761 | 3,324 ,889

VIVIENDA

COMPRAS | 441
DE 900 |235,1 (17,02 (18,72 17,02 |8,510 | 7,659 | 10,21 | 11,91 | 15,31 | 10,21 | 17,02 | 11,063, | 20,424, | 15,318, | 8,510,1 | 15,318, | 8,510,1 212,753
CONTADO % |58,62 |0,301]2,331[0,301 |,151 |,136 |2,181 4,211 (8,271 2,181 | 0,301 | 196 361 271 51 271 51 ,765
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2
ENGANCHE
S DEL 31.7 | 168,7 6,19 | 5,58 (4,92 |4,36 3,81 |3,37 2,37 |1,93
COMPRAD | 100 |45,86 |1,327 | 2,544 |3,872 |4,757 | 5,531 | 6,527 | 7,135 | 7,799 | 8,352 | 8,905 | 9,348,4 | 10,344, | 9,459,0 | 9,237,7 | 8,408,0 | 7,965,5 7,191 | 5,39 |6,91 |3,12 |9,96 | 6,80 |4,27 |8,58 6,05 | 940, |442, | 152,672
OR % |8 583 |,535 |,119 |,174 |,598 |,286 |,761 |,553 |,713 |,873 |00 088 32 68 29 01 077 |0 4 2 2 3 5 7 9 372 |528 ,102
12.2 2,80 |3,06 [2,55 |2,55 [2,04 |4,59 |2,04 (4,59 |2,29 |2,04
INDIVIDUAL | 000 |64,92 6,127,3|5,616,6 | 6,127,3 | 4,084,8 | 3,574,2 | 4,595 | 8,35 | 3,65 3,04 |3,04 2,43 |548 2,43 |548 |7,74 |2,43 | 58,720,
IZACIONES | % [2,724 |- - - - - - - - - - - 08 99 08 72 63 481 |0 4 5 5 6 1 6 1 1 6 039
CREDITO
PUENTE, 20.0 | 106,4
PROMOTO | 000 |30,69 15,96 | 15,96 | 15,96 | 15,96 | 15,96 | 15,96 | 10,64 106,430
R % |6 - - 4,604 | 4,604 | 4,604 | 4,604 | 4,604 | 4,604 | 3,070 |- - - ,696
AREA 23.2 1236
COMERCIA | 388 |66,25 1,854,9 (2,473,3(3,091,6 | 2,225,9|1,483,9| 1,236,6 12,366,
L % |0 - - - - - - - - - - 93,750 |25,000 | 56,250 | 92,500 | 95,000 | 62,500 625,000
874.6 9,00 | 8,65 |7,47 |6,92 |585 |7,96 |4,42 |6,53 |3,23 |2,48
TOTAL 167. | 69,09 |97,31 (71,82 | 83,08 | 29,23 | 29,15 | 32,70 | 35,01 | 39,08 | 29,20 | 25,92 | 1,875,4 | 2,510,2 | 3,122,0 | 2,249,8 | 1,511,8 | 1,256,7 | 11,78 | 3,73 | 0,56 | 6,16 |3,00 | 9,23 |9,75 |1,02 (1,54 |8,11 (4,96 | 13,072,
INGRESOS | 8% |2 2,730 | 3,627 | 0,348 | 1,929 | 5,338 | 4,071 | 4,576 | 2,428 | 7,963 | 6,174 | 05,346 | 20,758 | 50,253 | 67,728 | 06,172 | 12,415 (6,559 |9 8 7 8 9 6 3 1 2 4 946,533
4.4.5 EGRESOS
AVANCE DE
OBRA 0.000% | 1.500% | 2.450%| 4.004%| 6.890%| 5.600% | 6.940%| 4.430% 5.32% 6.04% 7.16% 5.60% 4.23% 6.54% 6.80% 5.91% 6.76%| 6.83%| 7.0C
EGRESOS O
APLICACION DE
RECURSOS
31,297,042. | 31,297,04
TERRENO 6.5% | |53 3
ESTUDIOS Y
PROYECTOS.AR
MADO DE 33,704,507. | 16,852,25 | 16,852,25
NEGOCIO 7% | |34 4 4
TRAMITES Y 12,037,324. | 12,037,32
LICENCIAS 3% | |05 4
EDIFICACION 52.5 | |252,783,80 10,121,46 | 17,416,80 | 14,155,89 | 17,543,19 | 11,198,32 | 13,448,09 | 15,263,08 | 18,099,32 | 14,155,89 |10,692,75 |16,532,06 |17,189,29 |14,939,52 |17,088,18 |17,265,1 | 17,694
YURBANIZACION | % 5.05 3,791,757 | 6,193,203 | 4 4 3 6 3 8 6 0 3 5 1 9 3 5 34 66
ADMINISTRACIO 12,037,324. | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 | 668,740.2 |668,740.2 |668,740.2 |668,740.2 |668,740.2 |668,740.2 |668,740. |668,7
N 2.5% | |05 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 22 22
$ $
COSTO 14,444,788. | 7,222,394 | 7,222,394
FINANCIERO 3.0% | |86 43 43
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
VENTAS Y 24,074,648. | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976 | 1,604,976. | 1,604,976. | 1,604,976. | 1,604,976. | 1,604,976.
PUBLICIDAD 5.0% | |10 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,814,929.6 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 | 267,496.0 |267,496.0 |267,496.0 |267,496.0 |267,496.0 |267,496.0 |267,496. |267,4¢
IMPREVISTOS 1.0% | |2 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 09 09
SUB TOTAL 74% | | 385,194,37 |73,741,98 | 32,809,06 | 12,662,67 | 19,958,01 | 16,697,10 | 20,084,40 | 13,739,53 | 15,989,31 | 17,804,29 | 20,640,53 | 16,697,10 |13,233,96 |19,073,27 |19,730,51 |17,480,73 |18,024,42 |18,201,3 | 18,631
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0 5 4 6 7 6 9 5 1 9 3 6 8 4 2 6 2 70 03
PAGOS Y
RETIRO DEL
CAPITAL
RETIRO
APORTACION DE | 30.00 | | 144,447,88
CAPITAL % 9
PAGO DE 21.34 | {110,980,60
CREDITO % 8
Amortizacion
crédito puente | 20.74 | | 110,342,02
clinteres *| % 4
Financiamiento | 0.60
apertura| % 638,584
0.74
interés| %
PAGO
APORTACION 6.50
TERRENO % 31,297,043
TOTAL 671,919,90 |73,741,98 | 32,809,06 | 12,662,67 | 19,958,01 | 16,697,10 | 20,084,40 | 13,739,53 | 15,989,31 | 17,804,29 | 20,640,53 | 16,697,10 |13,233,96 |19,073,27 |19,730,51 |17,480,73 |18,024,42 |18,201,3 | 18,631
EGRESOS 131% | |9 5 4 6 7 6 9 5 1 9 3 6 8 4 2 6 2 70 03
Efectivo
disponible / 36.50 | | 202,749,18 |23,570,74 | 39,014,56 | 70,417,67 12,458,23 | 12,619,66 | 21,275,04 | 23,093,11 | 11,403,66 1,858,708, | 2,496,986, | 3,102,976, | 2,230,137, | 1,494,325, | 1,238,687, | (6,414,8 | (9,627
Margen operativo % 3 6 3 2 9,273,912 | 2 2 1 7 4 5,285,641 | 240 790 979 216 436 993 12) 63)
23,570,74 | 39,014,56 | 70,417,67 12,458,231 12,619,66 | 21,275,04 | 23,093,11 | 11,403,66 1,858,708, | 2,496,986, | 3,102,976, |2,230,137, | 1,494,325, | 1,238,687, |(6,414,8 | (9,627
ACUMULADO 6 3 2 9,273,912 | 2 2 1 7 4 5,285,641 | 240 790 979 216 436 993 12) 63)
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12

4.4.6 RENTABILIDAD DEL PROYECTO

RENTABILILIDAD
COSTO
BENEFICIO =
EFECTIVO
DISPONIBLE /
MONTO

RENTABILIDAD
DE VENTAS
(PROYECTO)

38.10%

RENTABILIDAD
DEL CAPITAL
PROMOTOR

140.36%
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CONCLUSIONES

El sector de la vivienda es trascendental, debido a que presenta tasas de crecimiento en
ascenso y gran dinamismo; sin embargo, es necesario definir nuevas estrategias que
permitan tener mas y mejores opciones para abatir el déficit habitacional y fortalecer la

industria de la construccion.

La situacién del mercado de la vivienda, observa una recuperacion en la construccion de
vivienda nueva; los registros e inicios de obra y el otorgamiento de créditos muestran
mayor dinamismo siendo un indicador de la confianza en el rumbo del sector y la

presencia de condiciones econdémicas favorables para la inversion.

En el estado de Campeche, es claro que la demanda de vivienda supera a la oferta por lo
que es necesario incrementar las acciones en beneficio de las familias campechanas.
Estas acciones, requieren de un proceso continuo de coordinacion con los organismos
nacionales y de trabajo conjunto con los organismos locales del sector; asi como de
fortalecimiento del mercado y de su entorno. Desde afios atras, el Gobierno del Estado,
dentro de sus programas y estrategias para lograr un mejor y mas adecuado desarrollo
tanto del estado como de sus municipios y comunidades, destaca de manera primordial la
implementacion de acciones para apoyar y mejorar las condiciones de vida de los
residentes que habitan la ciudad de Campeche, capital del Estado; a pesar de lo anterior,
es necesario crear mejores estrategias y redefinir las existentes para evitar zonas de
riesgo y utilizar los espacios intraurbanos para aprovechar la infraestructura existente y

poder asi, brindar una mejor calidad de vida a las familias.

A pesar de que de que los retos son cada vez mas complejos y los compromisos mas

vinculantes, no podemos dejar atras los avances para dar solucion a uno de los principales



puntos de conflicto, la falta de espacios para la construccion de vivienda nueva. Es
necesario demostrar que el crecimiento de una ciudad no necesariamente se mide en la
extension territorial, sino en el aprovechamiento de todos sus recursos dentro del marco

del entorno de movilidad, equipamiento y desarrollo urbano prevalecientes en la ciudad.

Pese a la situacion anterior, es posible afirmar que realizar una inversion no se limita
solamente a contar con el capital econdmico suficiente para realizarla, ni es posible solo
considerar los datos que resulten atractivos, es mas bien realizar un estudio comparativo
de las condiciones y de los recursos necesarios para tener una mayor certeza de la
inversion que se pretenda realizar, por lo que, el conocimiento de las herramientas
necesarias para los proyectos de construcciéon en Campeche, la metodologia para evaluar
proyectos, las condiciones, riesgos e inconvenientes es tarea de también de la iniciativa
privada. Es importante destacar que, la adquisicion o renta de una vivienda es una de las
decisiones econdmicas mas relevantes en la vida de las familias de nuestro estado por lo
que la plusvalia a corto o mediano plazo representara el valor agregado que los clientes

requieren en un contexto integral.

Mediante este trabajo, se ejemplifica un escenario adecuado para la coordinacion y la
generacion de sinergias entre los esfuerzos y disposicion de recursos, para construir
viviendas cada vez mas eficientes, de mayor calidad y mas integradas al entorno urbano.
En base a lo anterior, se identificé un predio, el cual nos permite llevar a cabo acciones
que tiendan a satisfacer de una manera planeada, organizada y adecuada la necesidad de
vivienda en nuestra zona de estudio, aprovechando la infraestructura y equipamiento

urbano del entorno.
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Este ejercicio también permiti6 demostrar que este modelo habitacional es posible
replicarlo en cualquier otra zona, siempre y cuando se cumplan con los requisitos que
favorezcan la factibilidad técnica y econdémica dentro de un escenario adecuado. Es
posible mencionar que existen otros predios de igual o mayor potencial, por lo que
resultaria conveniete identificar aquellos donde se aprovechen mejor las condiciones, para

lograr un mayor impacto.

Establecer mecanismos de financiamiento, evaluacion y generacion de estandares para
impulsar no solo la construccion sino también la adquisicién de viviendas requiere una
transformacion profunda en la manera en que construyen las viviendas y conjuntos
habitacionales en nuestra ciudad. El modelo propuesto, busca cambiar la manera de
actuar del sector en su conjunto para integrar a desarrolladores, financiadores,
compradores y habitantes y brindarles una propuesta integral sélida que satisfaga

plenamente a cada uno de los involucrados.

El objetivo de toda empresa es maximizar el patrimonio de los accionistas, por lo que es
comun concentrarse siempre en la utilidad que cada proyecto generara; sin embargo, para
poder lograr una alta rentabilidad, es indispensable enfocarse en las fortalezas y ventajas
de la empresa para optimizar los recursos y canalizarlos de tal forma que la inversion
resulte con un indice de satisfaccion mas alla de lo planeado. La planeacion no debe estar
enfocada o condicionada bajo el capricho o interés de los involucrados, ya que esto
ocasionara pérdidas econdmicas que pueden resultar cuantiosas por la mala aplicacion de

herramientas y procesos.

Cada proyecto representa un plan de accion, por lo que la flexibilidad en la toma de

decisiones, se vera traducido en una unidad estratégica de negocio que aseguren un alto
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rendimiento del capital invertido. Los planes y las politicas de accion deberan estar
enfocados en los objetivos de la empresa, pero congruentes con el entorno que es variado

y constante y, muchas veces incierto.

La cultura y, de manera particular, las costumbres de la poblacién generan en muchas
ocasiones la resistencia al cambio por lo que, es indispensable sensibilizar a las familias
campechanas que prefieren tener su terreno y saber que nadie vive abajo o arriba de su
patrimonio, de construir un nucleo urbano que se pueden mantener con un menor gasto, y
que, lejos de los costos sociales, politicos y culturales, se generaria una mayor calidad de
vida, creando identidad hacia sus raices, pero con un esquema funcional y apropiado para

el bienestar de las familias de la ciudad.
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APENDICE |

LA CIUDAD DE SAN FRANCISCO DE CAMPECHE EN EL TIEMPO

Villa de San Francisco 1609

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

Villa de San Francisco 1658

Villa de San Francisco 1663

Asentamientos y su distribucion
espacial

Villa espaiiola
Incipiente asentamiento en San Francisco
Incipiente asentamiento en San Roman

Nodos de actividades

La Villa espafiola concentrd todas las
actividades principales, cercanas a la
plaza central.

Desplazamientos

Considerada ciudad comercial, era
asiento de la segunda autoridad colonial
en la zona que el Teniente de Rey,

ademids

poseia la mds importante

concentracion de efectivos y medios
militares de la cuenca del Golfo de

México.

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

o Condiciones ambientales predominantes

Asentamientos y su distribucion
espacial

Villa espaiola
Asentamiento en San Francisco
Asentamiento en San Romén

Nodos de actividades

La Villa espafiola concentro todas las
actividades principales, cercanas a la
plaza central.

Su trazo en forma reticular distribuido a
lo largo de la costa, se extendia
indefinidamente en cada direccion,
teniendo por limites el mar y los cerros

Desplazamientos

Son victimas de ataques vanddlicos de
los piratas.

Asentamientos y su distribucion espacial

Villa espaiiola
Barrios fundacionales en San Francisco y
en San Roman
Asentamientos en Guadalupe, Santa Ana
y Santa Lucia

Nodos de actividades

Concentrd en el centro urbano las
actividades de la época (econdmico-
politico-administrativas y religiosas).
Presentd un orden jerdrquico desde el
centro de la ciudad, continuado con el
asentamiento espaiiol hasta llegar a los
asentamientos que la circundaban.

Desplazamientos

Contintian los ataques vandélicos de
los piratas, deciden proteger la ciudad

Sol Lluvia Viento Mar
’ \ ‘ A
b - = WO
o Transformacion urbanistica
Espacio urbano Vialidades Evolucion del Monumento

Caminos de tierra

Recorridos a pie o en animales
domesticados

Patrimonial

Posee una Plaza central con Iglesia.
Son levantadas las primeras obras de
defensa de la villa: un baluarte o fuerte
principal llamado el Bonete, el de San
Benito ubicado en el Barrio de San
Roman, otro mas llamado Santa Cruz,
situado en el cerro de la Eminencia, y
el que tenia por nombre San
Bartolomé.

o Condiciones ambientales predominantes o Condiciones ambientales predominantes
Sol Viento Mar Sol Lluvia Viento Mar
) o
£ \ AN ‘&A
s - - ==
' — = - - = ~ - —y
. == 4 = S
o Transformacion urbanistica o Transformacion urbanistica
Espacio urbano Vialidades Evolucion del Monumento Espacio urbano Vialidades Evolucion del Monumento
Patrimonial Las vialidades en el Centro urbano, se Patrimonial
Las vialidades aun de tierra, se [ Posee una Plaza central con Iglesia, el desanallm conforme a un trazo en | Ponen sitio a San Benito y logra
oLl i Icrementaron para comunicar a los | Templo de San José, ¢l Hospital y o N forma rlencu.la.r. ) rendirlo y demolerlo. La Santa Cruz
! pobladores con los nacientes puntos o | Asilo de Nuestra Sefiora de las . El barrio de San Romén también presento | desmantelada por sus defensores al n
= - nodos de actividades que a su vez | Mercedes (Hospital de San Juan de = bl un trazo de cuadricula, a diferencia del | poder mantenerse sin alimentos |
i implicaba desplazamientos cada vez mds | Dios), el Convento de San Roque (San i actual barrio de San Francisco que 10 | municiones. El Bonete logra resistir.

largos.
Recorridos a pie o en animales
domesticados

Francisquito) y la Iglesia del Dulce
Nombre de Jesis.

correspondio a la traza en forma reticular.
Recorridos a pie o en animales
domesticados en caminos de tierra.

Se afladen obras de defensa exterior a
Bonete.




Villa de San Francisco 1690

Villa de San Francisco de Campeche 1751

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

Campeche 1779

Asentamientos y su distribucion
espacial

Villa espaiola

Barrios fundacionales en San Francisco y

en San Romdn
Asentamientos en Guadalupe, Santa Ana
y Santa Lucia

Nodos de actividades

En esta jerarquia a cada manzana e
incluso a cada lote, le fue asignada una
funcion segln su distancia a la plaza
principal, tal es el caso de la iglesia, los
edificios administrativos, las
instalaciones portuarias v las casas de los
conquistadores.

Desplazamientos

Para proteger la ciudad de ataques
vandilicos de los piratas, construyen
una fortificacion en forma poligonal de
seis caras.

Asentamientos y su distribucion
espacial

Villa espafiola

Barrios en San Francisco y en San
Roman

Asentamigntos en Santa Anay Santa
Lucia

Nodos de actividades
— 4

Las puertas que daban acceso al recinto
amurallado contribuyeron a definir los
flujos de actividades dentro del mismo, y
a la ubicacion de las principales
actividades comerciales pues
comunicaban las actividades al mercado
y al muelle, ambos situados en las
inmediaciones de la plaza principal

Desplazamientos

Para proteger la ciudad de ataques
vandilicos de los piratas, construyen
una fortificacion en forma poligonal de
seis caras con un perimetro aproximado
de 2500 m, con una altura de seis
metros frente al mar y ocho frente a
tierra.

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

Asentamientos y su distribucion
espacial

Ciudad de Campeche
Bamos tradicionales: San Frandisco, San
Romin, Santa Ana y Santa Lucia

Nodos de actividades

,.',"- " e

En 1777 ¢ nombrada Ciudad

La muralla que ¢ircundd a la Ciudad,
cortd la traza existente, modificd las
condiciones socio-politicas de b época,
acentud la diferencia existente entre el

asentaniento espafiol y los bamios.

Desplazamientos

Para proteger la ciudad de atsques
vandalicos de los piratas, construyen
una fortificacidon en forma poligonal ¢
se1 Caras <on un penmetro
aproximado de 2500 m

Condiciones ambientales predominantes

Sol
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Lluvia Viento
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o Condiciones ambientales predominantes o Condiciones ambientales predominantes
Sol Lluvia Viento Mar Sol Lluvia Viento Mar
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En 1769 inundacion de la

o Transformacion urbanistica

o Transformacion urbanistica

ciudad originada por la
presencia de huracan.

Espacio urbano

.;h:f‘

La fortificacion solamente protegia a la
ciudad espafiola

Vialidades

Las vialidades en el Centro urbano, se
desarrollaron conforme a un trazo en
forma reticular.

El barrio de San Romén también presentd
un trazo de cuadricula, a diferencia del
actual barrio de San Francisco que no
correspondid a la traza en forma reticular.
Recorridos a pie o en animales
domesticados en caminos de tierra.

Evolucion del Monumento
Patrimonial

En el sistema de fortificacion ubicaron
estratégicamente ocho baluartes a lo
largo del perimetro amurallado: Santa
Rosa, San Carlos, Nuestra Sefiora de la
Soledad, San Francisco, San Pedro, San
Juan, San José y Santiago. Para este
hexagono que encerraba el Centro de la
ciudad se abrieron las puertas: las de
Guadalupe, San Romdn, las puertas de
Tierray de Mar.

Espacio urbano

La fortificacion solamente protegié a la
ciudad espaiola

Vialidades

Las wvialidades aun de tierra, se
incrementaron para comunicar a los
pobladores con los nacientes puntos o
nodos de actividades que a su wvez
implicaba desplazamiento cada vez mds
largos.

Recorridos a pie o con en animales
domesticados

Evolucion del Monumento
Patrimonial

En el sistema de fortificacion ubicaron
estratégicamente ocho baluartes a lo
largo del perimetro amurallado: Santa
Rosa, San Carlos, Nuestra Sefiora de la
Soledad, San Francisco, San Pedro, San
Juan, San José y Santiago. Para este
hexdgono que encerraba el Centro de la
ciudad se abrieron dos puertas laterales:
las de Guadalupe y San Roman,
también se abrieron las puertas de
Tierra y de Mar.

o Transformacion urbanistica

Espacio urbano

Vialidades

La movihidad predominante ¢n esta etapa
consistia en caminata o s¢ efectuaba
mediante ¢l uso de animales, en pocos
casos con vehiculos (calesas) trados por
animales, para estas condiciones las
viahdades (caminos) que se¢ empleaban
todavia eran de tiemma

Evolucion del Monumento
Patrimonial

Los Baluares San Carlos, Nuest
Sefiorade la Soledad v Santiago, unids
por lienzos de muralla, tenian p
colindancia ¢l mar.
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Campeche 1824 - 1867

Campeche 1902

Campeche 1962

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

@ Transformacion funcional (factores sociales-econdmicos)

o Transformacidonfuncional (factores sociales-econdmicos)

Asentamientos y su distribucion
espacial

Ciudad de Campeche
Barrios tradicionales: San Francisco, San
Romién, Santa Ana y Santa Lucia

Nodos de actividades

Desplazamientos

Las actividades principales se efectiian
cercanas a la plaza central.

Las murallas protegen a la poblacion
durante las guerras acontecidas.

Sitios a la ciudad amurallada:
1824 Guerra de la Columna
1840 por los liberales
1841 por el gjército centralista de
Santa Anna
1857 por el gobiemo de Yucatdn
1862 por los franceses
1864 por el Gral. Juan Espejo
1866 por los liberales

Asentamientos y su distribucion
espacial

En 1863 Campeche es declarada capital
del nuevo Estado.

La funcionalidad del centro wrbano
mejord con el tranvia, que permitid
disminuir los tiempos de recorrido
ademds de facilitar el ensanchamiento de
la mancha urbana.

Nodos de actividades

En 1893 inicia la modemizacion de
Campeche

Se produjo un nuevo nodo que fue la
estacion del tranvia, ubicada frente al
parque de San Martin

Desplazamientos

El tranvia como elemento de movilidad,
ayudd a la conexion de las diversas
partes de la ciudad, permiti6 establecer

nuevos fluyjos a los nodos de
actividades, consolidando al mismo
tiempo los ya existentes

Assntamientos ¥ 5o
distribucicn espacial

Lazgoa en el rzmpore a s zoms
habitaciomles parifincas favemcio la
expansion de B =ancfa wbana
origimandose asentamients d la
potiacian en lugres dstnes 2 1os
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1
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capercale
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o Condiciones ambientales predominantes

o Condiciones ambientales predominantes
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1807 inundacion de la
Ciudad

Viento

o Transformacion urbanistica

Espacio urbano

Vialidades

La movilidad predominante en esta etapa
consistia en caminata o se efectuaba
mediante el uso de animales, en pocos
casos con vehiculos (calesas) tirados por
animales, para estas condiciones las
vialidades (caminos) que se empleaban
todavia eran de tierra.

En 1865 corre de Mérida a Campeche la
primera  locomotora del  ferrocarril

peninsular.

Evolucion del Monumento
Patrimonial

Caen las defensas exteriores.

Los Baluartes y murallas cumplieron
con su objetivo, protegieron a los
pobladores al enfrentar las continuas
incursiones ofensivas.

Sol Lluvia Viento Mar
- ..J' .
’ £un
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Lluvias torrenciales en: %‘ 4"
1869 entrada del agua a la
Ciudad hacia tierra adentro
1887 con tormenta eléctrica,
pérdida de vidas humanas,
tranvias y hogares.
1889 provoco desperfectos en
edificaciones militares.
o Transformacion urbanistica
Espacio urbano Vialidades Evolucion del Monumento
N

LiRaparal

La demolicién parcial de la fortificacion
provoca que el Centro de la Ciudad se vea
integrado a ella.

Se origind la definicion de una red de
comunicacion que abarcaba toda la
ciudad.

Los caminos que se empleaban todavia
eran de tierra.

Patrimonial

En 1983 inicia la destruccion de la
Muralla, Puertas y Baluartes.

El Baluarte San Francisco es dividido
con la finalidad de dar paso a un nuevo
sistema de transporte: el tranvia.
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Campeche 1977

o Transformacion funcional (factores sociales-economicos)

Asentamientos y su
distribucion espacial
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Nodos de actividades
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o Transformacion urbanistica

Campeche 1993

Campeche 2013

o Tramsformacion funcional (factores sociales-scontmicos)
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Alberca.

Parques y jardines.
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Cancha de futbol.

Cancha de basquetbol.
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Cancha de volibol.

Parques vy jardines.
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Parque central.

Vista interior de la habitacion.
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Vista interior de la vivienda.
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Vista interior de la vivienda.
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