


OBJETIVO GENERAL

Realizar un estudio técnico-analitico que identifique la
necesidad de vivienda en una zona con
caracteristicas de desarrollo progresivo ubicada en
Villa Union, Sinaloa, con el fin de demostrar su
potencial para futura urbanizacion y viabilidad para
financiamiento habitacional.



Dimension aproximada de cada vivienda

Si se construyen 65 viviendas por hectareas:

10,000 m?
65

~ 154 m? por vivienda.

Este espacio incluye la vivienda, las calles, banquetas y equipamiento
inmediato, por lo que la vivienda habitable podria rondar ente 45-70 m?,

dependiendo del disefio urbanistico.

Superficie tipica de vivienda social en México.

« Construccion minima aceptada: 38—45 m? (en casos muy basicos, tipo
vivienda progresiva)

 Promedio mas comun: 45-60 m?

« (Casos ampliados o duplex: hasta 70—75 m?



Caracteristicas del proyecto

El proyecto contempla la venta de 73 hectareas en Villa Union,
Mazatlan, para el desarrollo de vivienda social. Tras destinar
35% del terreno a vialidades y areas verdes, quedarian 47.45
hectareas utiles. Con una densidad de 65 viviendas por

hectarea, se podrian construir aproximadamente 3,084

viviendas. Esta propuesta busca atender el déficit
habitacional en la zona.






Villa Unidn es una localidad rural ubicada al sur del
municipio de Mazatlan. Con una poblacién aproximada
de ~16,800 habitantes en 2025.

La localidad se encuentra a:

26 km del Puerto de Mazatlan.

9 km del Aeropuerto Internacional Rafael Buelna.

6 km de la interseccién con la autopista Mazatlan-
Durango.

27 km del Centro Histérico de Mazatlan.

28 km de la Zona Dorada.

Fuente: Elaboracion propia de Ideas Frescas.
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Fuente: Elaborado con datos de DENUE.
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TRABAJADORES

Villa Union 2025

Trabajadores |
totales Trabajadores

Villa Union
10,187
479 4,219

09%
Trabajan fuera
5,968

Trabajadores totales: Son las personas economicamente activas en registras en el INEGI; Fuente: Directorio Estadistico Nacional de Unidades Economicas
(DEDENUE); Estimacion elaborada por Ideas Frescas



COMERCIOS VILLA UNION

Principal Actividad Economica Cantidad % % del total acumulado
Restaurantes y cafeterias 206 22% 22%
Talleres de reparacion y mantenimiento 138 14% 36%
Servicios personales (pelugueria, estética, etc.) 100 10% 46%
Tiendas de ropa y accesorios 54 6% 52%
Industria de alimentos 46 5% 57%
Papelerias y tiendas de regalos 47 4% 61%
Tiendas de hogar, computacion y decoracion 36 4% 65%
Asociaciones civiles y sociales 36 4% 69%
Consultorios médicos y clinicas 28 3% /2%
Mayoristas de materias primas y reciclaje 27 3% /4%
Refaccionarias y tiendas automotrices 20 3% /7%
Farmacias y productos de salud 23 2% 79%
Escuelas y centros educativos 27 2% 82%
Ferreterias 21 2% 84%
Casas de emperioy financieras 19 2% 806%
Tiendas de autoservicio y departamentales 17 2% 88%
Talleres metalmecanicos 16 2% 89%
Restaurantes y cafeterias 17 1% 91%

Fuente: Elaborado con datos de DENUE.
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POBLACION
Villa Union
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Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los anos 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base en
datos historicos v tendencias poblacionales.
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Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los arios 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base en
datos historicos v tendencias poblacionales.
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Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los anos 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base en datos
historicos vy tendencias poblacionales.
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NECESIDAD DE VIVIENDA VILLA UNION

Habitantes x Viviendas

ANO Poblacion o .
vivienda necesarias

2025 16,890 3.9 4,644
2030 17,833 3.3 0,300

2035 18,86/ 3.7 0,914

Necesidad de vivienda: Se estimo cudntas viviendas se necesitaran en 2025, 2030 v 2035 segun el crecimiento de la poblacion. Estas viviendas se dividieron en
cudntas personas viven, en promedio, en cada casa; Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los arios 2025, 2030 v 2035 [ueron
elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos y tendencias poblacionales.
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NECESIDAD DE VIVIENDA MAZATLAN

Habitantes x Viviendas

ANO Poblacion o .
vivienda necesarias

2025 486,297 3 162,210
2030 030,696 2.8 186,865

2035 0/6,850 2.0 215,235

Necesidad de vivienda: Se estimo cudntas viviendas se necesitaran en 2025, 2030 v 2035 segun el crecimiento de la poblacion. Estas viviendas se dividieron en
cudntas personas viven, en promedio, en cada casa; Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los arios 2025, 2030 v 2035 [ueron
elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos y tendencias poblacionales.



NECESIDAD DE VIVIENDA

Viviendas necesarias
Mazatlan

Viviendas necesarias
Villa Union

AFO Poblacic/ﬁn Habitantes x yivienda
Mazatlan Mazatlan

2025 488,252 3.0

2030 530,696 2.8

2035 576,830 2.6

Poblacion Habitantes x vivienda
Villa Union Villa Union
16,856 3.5
17,833 3.3
18,867 3.2

Necesidad de vivienda: Se estimo cudntas viviendas se necesitardn en 2025, 2030 v 2035 segun el crecimiento de la poblacion. Estas viviendas se dividieron en cudntas personas
viven, en promedio, en cada casa; Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los anos 2025, 2030 y 2035 [ueron elaboradas por Ideas Frescas con base
en datos histdricos v téftlencias poblacionales.




NECESIDAD DE VIVIENDA

Poblacion Habitantes x vivienda Viviendas neces: viendas necesarias

Ano Mazatlan Mazatlan Mazatlan Viviendas necesarias total Villa Union
2025 488252 3.0 162,210 167,054 4,844
2030 530,696 2.8 186,865 192,220 5355
2035 576830 2.6 215,235 221,149 5914

Necesidad de vivienda: Se estimo cudantas viviendas se necesitardn en 2025, 2030 v 2035 segun el crecimiento de la poblacion. Estas viviendas se dividieron en cudntas personas
viven, en promedio, en cada casa; Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los anos 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base
en datos historicos v tédencias poblacionales.



Nivel Socioeconédmico (NSE) AMAI

Permite estimar el nivel de satisfaccion de las necesidades mas
importantes del hogar. Esta regla produce un indice que clasifica a los
hogares en siete niveles Las seis variables que se consideran son:

« Escolaridad del jefe del hogar

 Numero de dormitorios

 Numero de banos completos

 Numero de personas ocupadas de 14 anos y mas
 Numero de autos

« Tenencia de internet fijo

El concepto de NSE integra en su medicion dimensiones de la calidad de
vida mas amplias que solo el bienestar economico determinado por el
Ingreso.
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NECESIDAD DE VIVIENDA

Por nivel socioeconomico- Mazatlan v Villa Union

53,076
46,133
4000 42,018
36,522 37,99
20,234 32,67 317
28,399 | 9756 o 26,533
23,066
20,046
13,455 15457 3,269
11,694 0,023 1,533 |

2025 2030 2035

Necesidad de vivienda: Se estimo cudntas viviendas se necesitaran en 2025, 2030 v 2035 segun el crecimiento de la poblacion. Estas
viviendas se dividieron por nivel socioeconomico usando cudntas personas viven, en promedio, en cada casa; Fuente: INEGI. Censos 'y
Conteos de Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los afios 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base en
datos historicos y lendencias poblaciongles.
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Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los anos 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas
Frescas con base en datos historicos v lendencias poblacionales.
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PROPUESTA DE CLASIFICACION POR INGRESO MENSUAL INDIVIDUAL (MXN)

Nivel Ingreso mensual estimado Clasificacion general
A/B $779750mas Clase alta
C+ 520,001 = $77974 Clase media alta
C 515,001 = $20,000 Clase media
C- 511,344 — $15,000 Clase media baja
D+ $7,501 —S$11,343 Clase baja (alta)
D 54,007 — $7,500 Clase baja
E SO = $4,000 Clase baja (marginal extrema)

Dado el salario promedio mensual por profesion en México se hace la siguiente propuesta para clasificar el nivel socioeconomico de las personas en funcion de su ingreso; Fuente
Encuesta Nacional de Ocupacion vy Empleo (ENOE)
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Por nivel socioeconomico- Villa Union

3,127

2684
D 445 2 476
2125
1783 1901 95
1732 | 1687 .
1342
12929
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Fuente: INEGI. Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los anos 2025, 2030 y 2035 [ueron
elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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Fuente: INEGI. Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los anios 2025, 2030 y 2035 [ueron
elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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Formula estandar usada por bancos para
calcular capacidad de compra

Precio de vivienda = Ingreso mensual x 36 a 48 veces

Esto asume:

* Plazo de 20 a 25 ainos.

« Tasa de interés fija (=10% anual).

« Pagos mensuales no mayores al 30% del ingreso mensual bruto.

* Anticipo del 10%—-20% (en algunos casos puede ser menor con apoyos

O subsidios).
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PRECIO DE VIVIENDA AL QUE ACCEDEN POR NSE DE INGRESOS

NSE Ingreso mensual estimado Rango de precio de vivienda alcanzable (aprox.)
A/B S77,975 0 mas $3,100,000 en adelante (vivienda residencial o premium)
C+ $20,001 = S77.974 $960,000 — $3,100,000 (vivienda media residencial)
C $15,001 = $20,000 $720,000 — $960,000 (mercado de interés medio)
C- $11,344 — $15,000 $545,000 — $720,000 (creditos Infonavit/Fovissste completos)
D+ $7,501 —S11,343 $300,000 — $545,000 (posible acceso a subsidios)
D 54,007 = S7,500 $144,000 — $300,000 (vivienda economica / Infonavit basico)
E S0 — $4,000 SO — $160,000 (sin acceso a créedito tradicional)

Dado el salario promedio mensual por profesion en México se hace la siguiente propuesta para clasificar el nivel socioeconomico de las personas en funcion de su ingreso; Fuente
Encuesta Nacional de Ocupacion v Empleo (ENOE)



DEMANDA POR NIVEL SOCIOECONOMICO
Nivel socioeconomico Personas por hogar

Alta 1.0
Media alta 1.2
Media 1.5
Media baja 1.7

Baja alta 2
Baja 2.2

Marginal 2.5

SUPUESTOS CLAVE: Esta tabla indica el nitmero promedio de personas que integran un hogar segun su nivel socioeconomico por
ingresos.



DEMANDA POTENCIAL

Por nivel socioeconomico Mazatlan v Villa Union

50,000
42,991
o | 42390 41 380
40,000 36,476 37,033 Alta $3,100,000
35971 35110
35,000 32184 Mediaalta $960,000 - $3,100,000
31574 49409 ,
28678 .
30,000 27859 26,553 849 Media  $720,000 - $960,000
413
25,000 !
298 22,529 Media baja $545,000 - $720,000
20,000 19,501
Bajaalta  $300,000 - $545,000
15,000
Baja $144,000 - $300,000
104
10,000 696 724
' I Marginal  $0 - $160,000
5,000 I
0

2025 2030 2035

Capacidad de compra es el niimero de viviendas que una persona economicamente activa puede adquirir por su salario,

considerando que ya puede estar habitando una vivienda. Mazatlan v Villa Union; Fuente: INEGI. Censos vy Conteos de

Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los afios 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base
en datos historicos v tendencias poblaciongfg



VIVIE

A



9,000

8,000

7,000

6,000

5,000

4,000

3,000

2,000

1,000

VIVIENDA

Villa Union

o
/7,887

o
6,884

[
o 6,010
5,393

S
4126

o ()
° 3086 3,107
( J ) )
> 554 2 739

1990 1995 2000 2005 2010 2020 2025 2030 2035

Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las provecciones para los anos 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base en
datos historicos vy tendencias poblacionales.
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Fuente: Elaborado con datos de INEGI; Nota: Las proyecciones para los anos 2025, 2030 v 2035 fueron elaboradas por Ideas Frescas con base en
datos historicos vy tendencias poblacionales.
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VIVIENDA POR NIVEL
SOCIOECONOMICO




ESTIMACION VIVIENDAS

Por nivel socioeconomico- Villa Union
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Fuente: INEGI. Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los anios 2025, 2030 y 2035 fueron elaboradas por Ideas
Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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ESTIMACION VIVIENDAS

Por nivel socioeconomico- Mazallan
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Fuente: INEGI. Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los anios 2025, 2030 y 2035 fueron elaboradas por Ideas
Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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Fuente: INEGI. Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los anios 2025, 2030 y 2035 fueron elaboradas por Ideas

10,700

ESTIMACION VIVIENDAS

Por nivel socioeconomico- Mazatlan v Villa Union
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Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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Fuente: INEGI. Censos v Conteos de Poblacion y Vivienda; Nota: Las proyecciones para los anios 2025, 2030 y 2035 fueron elaboradas por Ideas
Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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SUPERHABIT/DEFICIT VIVIENDA MAZATLAN Y VILLA UNION 2025

Nepesidad Demanda Oferta Superhabit/deﬂcit Superhabit/deficit Dernanda Superhabit/deficit
vivienda Potencial fisico mercado

Alta 11,694 19,507 3663 6,159 -15,838 7,808 4,145
Media alta 20,046 27,859 1004 11,977 -26,855 7,813 -6,809
Media 28,399 31,574 96 11,931 -31,478 3174 -3,078
Media baja 29,234 28,678 0 13,327 28,678 -556 556

Baja alta 27,564 22,984 0 3,864 -22,984 -4,580 4,580
Baja 40,093 30,392 0 5,789 -30,392 -9,707 9,701
Marginal 10,023 6,686 0 677 -6,686 -3,337 3,337

Fuente: Elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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SUPERHABIT/DEFICIT VIVIENDA MAZATLAN Y VILLA UNION 2025

Necesidad
vivienda

11,694

20,046

28,399

29,234

27,564

40,093

10,023

Vivienda

17,852

32,018

40,330

42,562

31,428

45,882

10,700

Fuente: Elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.
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28,6/8

22,984

30,392

6,680

Ofertg | Superhabit/deficit
fisico
3663 6150
1004 11,977
96 11,031
0 13,327
0 3,864
0 5,789
0 677

Superhabit/deficit
mercado

-15,838

-26,855

-31,4/8

-28,6/8

22,984

-30,392

-0,686

Demanda

/,808

/813

3,174

-556

-4,580

9,707

-3,337

Superhabit/deficit

-4,145

-6,809

-3,07/8

556

4,580

9,707

3,337/



Alta

Media alta

Media

Media baja

Baja alta

Baja

Marginal

SUPERHABIT/DEFICIT VIVIENDA MAZATLAN Y VILLA UNION 2030

Necesidad
vivienda

13,455

23,066

32,677

36,522

28,833

46,133

11,533

Vivienda

21,964

40,068

03,325

56,034

34,015

48,829

9,624

Fuente: Elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.

Demanda
Potencial

22,529

32,184

36,4/6

35971

24,138

35110

/7,24

Oferta

5,729

1,570

150

0

Superhabit/deficit  Superhabit/deficit

fisico

8,509

17,601

20,64/

19,512

5182

2,696

-1,910

mercado

-16,800

-30,614

-36,326

-35,971

-24,138

-35,110

7,724

Demanda

9,074

9118

3,798

0971

4,695

-11,022

-3,609

Superhabit/deficit

-3,344

-/,548

-3,648

Siol

4,695

11,022

3,809



SUPERHABIT/DEFICIT VIVIENDA MAZATLAN Y VILLA UNION 2035

Necesidad e\élvﬁgggs gi?;ig%a Oferta Super?izgti);to/deﬂc't Su@eﬁ;hei(b:gédoeﬂdt Demanda  Superhabit/deficit

Alta 15,480 26,859 26,553 7928 11,378 -18,625 11,073 -3,145

Media alta 26,538 51,064 37,933 2173 24,526 -35,760 11,395 0,222

Media 37,595 68,890 42,997 208 31,295 -42,783 5,396 -5,188
Media baja 42,018 72,178 42,396 0 30,160 -42,396 378 -378
Baja alta 33,172 37,252 28,450 0 4,080 28,450 4,727 4722

Baja 53,076 52,5817 41,382 0 -495 -47,382 -11,694 11,694
Marginal 13,269 8,413 9,104 0 -4,856 0,104 4,165 4165

Fuente: Elaboradas por Ideas Frescas con base en datos historicos v tendencias poblacionales.



O QUE PENSAMOS...

» El proyecto puede resolver una brecha critica de compradores potenciales no
atendidos entre 2025 y 2035, particularmente en vivienda social. Si se disefia con
orecios alineados al credito Infonavit, puede absorber rapidamente esta demanda sin

competencia directa en el mercado



AYUDAMOS
A QUE CREZCAS
MAS RENTABLE...

669.1360900
nando@ideasfrescas.com.mx
WwWWw.ideasfrescas.com.mx
@ideasfrescas

Ideas )
Frescas



	Sección predeterminada
	Diapositiva 1
	Diapositiva 2
	Diapositiva 3
	Diapositiva 4
	Diapositiva 5
	Diapositiva 6
	Diapositiva 7
	Diapositiva 8
	Diapositiva 9
	Diapositiva 10
	Diapositiva 11
	Diapositiva 12
	Diapositiva 13
	Diapositiva 14
	Diapositiva 15
	Diapositiva 16
	Diapositiva 17
	Diapositiva 18
	Diapositiva 19
	Diapositiva 20
	Diapositiva 21
	Diapositiva 22
	Diapositiva 23
	Diapositiva 24
	Diapositiva 25
	Diapositiva 26
	Diapositiva 27
	Diapositiva 28
	Diapositiva 29
	Diapositiva 30
	Diapositiva 31
	Diapositiva 32
	Diapositiva 33
	Diapositiva 34
	Diapositiva 35
	Diapositiva 36
	Diapositiva 37
	Diapositiva 38
	Diapositiva 39

	Vivienda
	Diapositiva 40
	Diapositiva 41
	Diapositiva 42
	Diapositiva 43
	Diapositiva 44
	Diapositiva 45
	Diapositiva 46
	Diapositiva 47
	Diapositiva 48
	Diapositiva 49
	Diapositiva 50
	Diapositiva 52
	Diapositiva 53
	Diapositiva 54
	Diapositiva 55
	Diapositiva 56
	Diapositiva 57


