ESTUDIO DEL SUELO URBANO
PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE
EN SALTILLO

I IMPLAN

INSTITUTO MUNICIPAL
DE PLANEACION
SALTILLO




ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Ing. Ariel Humberto Dominguez Coutifio
Director General del Instituto Municipal de Planeacién

Equipo técnico del Instituto Municipal de Planeacién
Roberto Castafieda Tapia

Parménides Canseco Herndndez

Rocio Cardenas Garcia

Dulce Robledo Ramirez

2017



ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

i [ oo T [V ool o o T USSP 2
2. Problema 0bSErVadO .....cuii e 4
3. (QuUé es lavivienda aseqUIBIE? .....cviiiiiice s 8
4. Caracterizacion sociodemografica y @CONOMICA ....ccuvviiiiiiiiie i 10
POBIACION Y CrECIMIENTO. . it i ittt e et e e et e e e e st ee e e saaneee e 11
Y 1o RSP UPRSPBRN 12
RAMNIOS ATTZD e s 12
N g C=T o R PP P PSP PPPPPRPPPPPPPRt 12
TaT=q =Y o LIPS 13
FINGNCIAMIENTO 1ottt ettt e et e et e e 15
MargINACION UID@NA.. .. tiii ittt e et e e et e e e s bt e e e e sbb e e e e sstbeeeesatraeeeas 17
5. Caracterizacion del Mmedio UrDano .......c.ceoiiiiiii e 19
Caracterizacion del Medio Urban0.......o.iuii e 20
SUEIO NADItACIONAL. ...ttt 20
Ol ToFTo [t Yol o] g g1 or- -SSR PR 23
B, IMIACIOZONES. ...ttt 25
Nuevos desarrollos habitaCioNales ..........veieii i 28
Sondeo de la oferta de vivienda en Saltillo .........ooiiiiie i 30
7. Indice de ACCESIDIIAAN ... .....oiiieeoeeeeee e, 35
8. Indice de Consolidacion Urbana...........ccccvcvvieeiieieeeeeeeceeeeeeeee e 41
9. Propuestas: Accesibilidad, riesgos y suelo disponible ..., 44
Alternativa 1: Grandes predios y accesibilidad buena ............ccoooi i, 45
Alternativa 2: La mayor accesibilidad ........ooviiiiiiiiie e 51
10. [CTole]aa 1T T F-Tollo] o T=T- PSPPSR 62
11. REFEIENCIAS ettt ettt 63
12. indice de tablas, Mapas ¥ BraAfICOS ..ot 65

pag. 1



ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

1. Introduccién

Durante el afio 2017 el Ayuntamiento del Municipio de Saltillo Coahuila, solicité al Instituto Municipal
de Planeacién (IMPLAN) de Saltillo, a través de la secretaria del ayuntamiento, apoyo para identificar
superficies en el drea municipal que fueran aptos para la reubicacion del asentamiento irregular que
se encuentra en la zona de restauracion de la Sierra de Zapalinamé, al sureste de nuestra ciudad.

El Instituto Municipal de Planeacion, en su funcidn de asesorar al municipio en materia de planeacion
urbana, se dio la tarea de identificar mejores practicas orientadas a reducir las externalidades
negativas del modelo de ciudad que actualmente contamos, en donde la literatura existente
menciona que el modelo de planeacién y desarrollo urbano que se ha utilizado en México, ha
castigado severamente a la poblacidon con menores ingresos, ofertando la vivienda de menor costo
en dreas lejanas a los empleos y servicios provocando una exclusién fisica y social, ademas de
externalidades negativas asociadas a la movilidad, como la dificultad para tener un sistema de
transporte publico eficiente y al mismo tiempo econdmico o la mayor dependencia al uso de
automoviles particulares, con sus efectos asociados de contaminacién, congestion y la pérdida del
espacio publico para el estacionamiento de los vehiculos.

Estas condiciones del desarrollo urbano han promovido la aparicion de asentamientos irregulares a
través de la invasion de predios privados o de zonas con valor ambiental, muchas veces localizados
en areas de riesgos o poco aptas para la habitabilidad.

Es asi que, el IMPLAN se ha dado a la tarea de documentar la situacién actual y generar un estudio
que aborde la oferta de vivienda, su ubicacién, el ingreso familiar y las politicas planteadas por los
instrumentos vy legislaciones nacionales y locales, esto con el objetivo de enunciar alternativas de
politica publicay colaboracidn entre entes publicos y privados para la reduccién de las externalidades
mencionadas del modelo urbano vigente.

Los componentes centrales de este documento son la caracterizacién sociodemografica y econdmica
en donde se presentan datos de la poblacidn y el crecimiento de Saltillo y su Zona Metropolitana, asi
como informacién proveniente de la encuesta de ingreso — gasto elaborada por INEGI en 2016 de
donde se obtuvieron datos sobre el ingreso del hogar para ser relacionado con distintas alternativas
de financiamiento de vivienda nueva. Por Ultimo este apartado muestra en un mapa la relacion entre
los riesgos urbanos por lluvias maximas, inundaciones y derrumbes identificados en el Atlas de
Riesgos Municipal del afio 2014 vy los indices de marginacion de CONEVAL 2010.

El siguiente componente del estudio es la caracterizacion del medio urbano en donde se exponen a
través de mapas y tablas los usos de suelos dispuestos por el Plan Director de Desarrollo Urbano
(PDDU) vy su relacion con las unidades econdmicas mapeadas por el Directorio Estadistico de
Unidades Econdmicas 2015 del INEGI. Proveniente de otros estudios de este instituto, se importan
las “macrozonas”, que son la agrupacién de AGEBS urbanas que serviran al lector para ubicar con
mayor facilidad los fendmenos y datos de la ciudad. Dos indicadores originales generados
especificamente para este estudio son los indices de accesibilidad y de consolidacién urbana, en
donde el primero muestra la concentracién de 5 elementos basicos para la vida urbana: comercios,
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

servicios, espacios publicos y educacion publica badsica, mostrando de forma visual la relacién espacial
en toda la ciudad, mientras que el segundo indicador, el indice de consolidacion urbana, resultado
de un exhaustivo trabajo de ubicacion del suelo urbano baldio o sub utilizado, demuestra e identifica
el suelo aun sin desarrollar que forma parte del area urbana establecida en el Plan Director de
Desarrollo Urbano. Por ultimo, este apartado incluye un mapeo de los desarrollos habitacionales
construidos durante el periodo 2013 — 2017 y un sondeo de la oferta de vivienda que sirve para
localizar en el territorio e identificar los precios de las viviendas en venta o renta que se encontraban
disponibles en portales electrénicos al momento de su consulta.

Las propuestas se encuentran divididas en dos secciones, la primera resulta de un analisis espacial a
partir de la eleccion de los poligonos con mejores resultados en sus indices de accesibilidad que
posteriormente se cruzan con datos de marginacion, riesgos urbanos y consolidacién urbana. La
segunda propuesta se enfoca a ubicar la mayor cantidad de suelo sin urbanizar y con la menor
cantidad de riesgos que ademas estuvieran adjuntos a AGEBS evaluadas de forma satisfactoria por el
indice de accesibilidad, resultando en zonas dentro del drea urbana donde es posible destinar el suelo
para impulsar politicas de vivienda asequible dentro del drea urbana existente sin la necesidad de
incorporar suelo no urbano.
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Problema observado

Diversos actores, tanto en la vida publica social y privada del pais, asi como instituciones
internacionales como la Organizaciéon de las Naciones Unidas (ONU), han clasificado como grave el
modelo urbano vigente en México caracterizado por un patrén expansivo del uso del suelo que ha
segregado a la poblacion, especialmente a la de menores recursos, a zonas alejadas, con poco
equipamiento o con limitadas alternativas de movilidad, entre otras externalidades.

Sanchez Corral, en su libro “La vivienda social en México” identifica para la Ciudad de México, la
relacion entre el salario minimo y el indice del costo de construccién entre los afios 2002 y 2010, en
donde la relacion del aumento de costos de construccion ha sido de 70% mientras que el aumento al
salario minimo solo ha sido de 36 %, generando una dificultad para las personas de bajos ingresos
por acceder a una vivienda nueva formal (Sanchez, 2012).

Sin embargo, estas viviendas formales, promovidas por las politicas de viviendas previas y financiadas
a través de las instituciones, son principalmente accesibles para las personas con derecho a ellas, es
decir, que aquellas personas que desarrollan actividades econdmicas por su cuenta, ya sean formales
o informales, en algunas ocasiones?, no poseen el apoyo gubernamental para adquirir una vivienda
de este tipo debido a que no estan afiliadas a estas instituciones de seguridad social y quedan fuera
de los programas y beneficios que pueden recibir por parte de estas, por lo que deben optar
Unicamente al financiamiento propio o de la banca.

La mas reciente politica urbana nacional, a través de sus instituciones e instrumentos normativos,
busca revertir los efectos negativos del modelo de ciudad y destaca aspectos claves que son parte de
este estudio: la densificacién y la prevencién y mitigacién de riesgos que, conforme a las
caracteristicas propias de cada region, municipio y ciudad, deben realizarse estudios para determinar
las formas en que los principios que promueve la nueva politica urbana sean implementadas en cada
una de estas.

En el contexto del drea urbana de Saltillo, el municipio de mayor poblacidon y concentrador de
equipamiento y servicios del area metropolitana, ha presentado un crecimiento acelerado en las
ultimas décadas, pasando de una superficie de 6,170 hectdreas en el afio 1993 a 22,763 hectdreas
en el afio 2010, que equivale al 268 %, mientras que la poblacidn sélo crecid en un 64 % en un periodo
similar (Ver Tabla 1).

! Existe la posibilidad, en caso de ser una persona autoempleada, de inscribirse de forma personal para
acceder a los servicios y beneficios del IMSS e INFONAVIT en:
http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/infonavit/trabajadores/crezcamos_juntos/trabajador_indep
endiente_inscrito_en_el_rif
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Tabla 1.
COMPARATIVO DE CRECIMIENTO URBANO Y POBLACION
Concepto 1990-93 2010 Diferencia
Area urbana (1993-2010) 6,170 ha 22,763 ha +268%
Poblacion (1990-2010) 440,920 hab 725,123 hab +64%

Elaboracion IMPLAN con informacidn propia y de INEGI 2015

Este crecimiento de la ciudad ha sucedido de forma horizontal y mediante desarrollos de viviendas
unifamiliares. Las mayores densidades, las cuales son destinadas a los fraccionamientos
habitacionales econdmicos y de interés social, se ubican en las periferias de la ciudad. Mientras que
en la zona central predominan los usos comerciales o de servicios y en algunas zonas existe mezcla
de usos de suelo, como es el caso del Centro Histérico o las colonias Latinoamericana o Republica
localizadas hacia el norte del Centro Histérico.

Segun el Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo Social (CONEVAL), el 23.5 % de
la poblacién en Saltillo, equivalentes a 177,905 personas, viven en situacion de pobreza?, de los cuales
16,678 se ubican dentro del rango de pobreza extrema 3y 161,228 en pobreza moderada®. De igual
manera, el 9% de la poblacion, es decir, 68,456 personas, cuentan con ingresos inferiores a la linea
de bienestar minimo °y otras 272,390, que equivalen al 35.9%, se encuentran por debajo de la linea
de bienestar® (CONEVAL, Medicidn de la Pobreza, 2015).

Dentro de las caracteristicas de la vivienda en Saltillo, segun la Encuesta Intercensal realizada durante
el afio 2015, la disponibilidad de los servicios basicos en la vivienda en la ciudad se encuentra en
niveles de alta disponibilidad, con un 93 % para la electricidad, 98.8 % servicio sanitario y el 98.10 %
para el drenaje (INEGI, Principales resultados de la Encuesta Intercensal 2015 Coahuila de Zaragoza,
2015).

La situacién se agrava para las personas en situacion de alta marginacion o extrema pobreza, que,
ante la falta de alternativas para acceder a una vivienda formal, pudiera tender a habitar en
asentamientos irregulares ubicados en zonas de riesgo y que ademas pueden crear conflictos con los
propietarios del suelo y las autoridades municipales.

2 Una persona se encuentra en situacion de pobreza cuando tiene al menos una carencia social y su ingreso es
insuficiente para adquirir los bienes y servicios que requiere para satisfacer sus necesidades alimentarias y no
alimentarias (CONEVAL, Glosario, 2017).

3 Una persona se encuentra en situacidon de pobreza extrema cuando tiene tres o mas carencias, de seis
posibles, y que, ademas, se encuentra por debajo de la linea de bienestar minimo. Las personas en esta
situacién disponen de un ingreso tan bajo que, aun si lo dedicase por completo a la adquisicion de alimentos,
no podria adquirir los nutrientes necesarios para tener una vida sana (CONEVAL, Glosario, 2017).

4 Pobreza moderada: Es aquella persona que, siendo pobre, no es pobre extrema. (CONEVAL, Glosario, 2017)
> La linea de bienestar minimo equivale al valor de la canasta alimentaria por persona al mes (CONEVAL,
Medicién de la Pobreza, 2017).

6 La linea de bienestar equivale al valor total de la canasta alimentaria y de la canasta no alimentaria por persona
al mes (CONEVAL, Medicién de la Pobreza, 2015).
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Este segmento de la poblacidon requiere de politicas urbanas que consideren su condicion vy
promuevan desarrollos urbanos acordes a sus capacidades econdmicas que les permitan abandonar
su estatus socio econémico y promuevan el desarrollo. Sin embargo, ante la ausencia de estas
politicas para la vivienda asequible, han surgido asentamientos humanos en zonas poco apropiadas
para el desarrollo humano.

El actual Plan Director de Desarrollo Urbano, actualizado en el afio 2014, carece de politicas del suelo
destinadas a la promocién y reubicacién de asentamientos humanos irregulares o en situacién de
riesgo. El diagndstico destaca la reduccién del suelo disponible para el desarrollo habitacional y su
orientacion hacia un mercado de mayor valor, contrastando con el aumento significativo en la
construccién de vivienda en Ramos Arizpe la cual se orienta hacia un mercado de menor poder
adquisitivo desaprovechando la capacidad instalada en equipamiento y servicios que existe en
Saltillo.

1. Mapa de comparativo del crecimiento del drea urbana entre 1993 y 2017. IMPLAN con El PDDU, identificd
informacion propia e INEGI 2010 para el afio 2010 un
Ramos Arizpe aumento
i Crecimiento de |a mancha significativo en la

urbana de Saltillo

construccién de

vivienda en el
municipio de Ramos

Arizpe siendo del
Arteaga

219% respecto al
afio 2009,
suponiendo que
dicha dindmica fue
por cuestiones de
asequibilidad en la
vivienda.

Saltillo

Simbologia

l:l Limites Municipales
B Mancha Urbana 1993
Wl Vancha Urbana 2017
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

éQué es la vivienda asequible?

El Banco Interamericano de Desarrollo (BID) establece que /la asequibilidad de vivienda formal se
podria definir como “la capacidad que tenga un hogar para comprar directamente o para reunir las
condiciones para acceder a un préstamo hipotecario privado para adquirir una vivienda construida
respetando los cddigos vigentes de construccion en terrenos legalmente divididos y urbanizados.”
(BID, 2012)

Ademads, define que “la brecha de asequibilidad para cada ciudad se calcula como el porcentaje de
hogares que gastarian mas del 30% de sus ingresos en pagar una hipoteca de 20 afios con una cuota
inicial del 10% para adquirir una vivienda a un determinado precio y a una determinada tasa de
interés” (BID, 2012).

El porcentaje de hogares que tienen esta capacidad o que carecen de ella es, por tanto, una funcion
de la distribucién de los ingresos del hogar, de la tasa de interés y del precio de la vivienda.

La vivienda asequible es un término comunmente utilizado en los documentos de politicas y
programas relacionados a la vivienda y el desarrollo urbano, sin embargo, a pesar de utilizarse de
forma recurrente, no existe una definicion oficial, pero podria ser similar a la siguiente:

“La vivienda asequible es aquella que estd al alcance de las familias con un ingreso igual o menor al
ingreso promedio de la localidad, la cual puede incluir, sin limitarse, a la vivienda econdmica y de
interés social.”

Tabla 2.
DISTRIBUCION RECOMENDADA DE GASTOS EN EL HOGAR

Porcentaje del salario Descripcién
(1) 30% Vivienda que incluye la hipoteca o renta y gastos de mantenimiento
(2) 16% Alimentacion
(3)13% Transporte
(4) 10% Ahorro
(5) 10% Deudas
(6) 10% Seguros y prevision
(7)7% Vestido y cuidado personal
(8) 4% Entretenimiento
IMPLAN con informacién de comparativas de péginas financieras.
(1) El Economista, https://www.eleconomista.com.mx/finanzaspersonales/
(2), (3), (4) Seguros de Ahorro https://segurosdeahorro.seguroscatalanaoccidente.com/
(5), (7), (8) Prestadero, plataforma lider de créditos entre personas en México, https://prestadero.com
(6) Eroski Consumer producto informativo por Fundacion Eroski http://www.consumer.es/
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Caracterizacion sociodemografica y econémica

Poblacién y crecimiento

En el afio 2010, INEGI reportd una poblacién de 725,123 habitantes en el municipio de Saltillo de los
cuales 709,651, es decir el 97.8% de la poblacién del municipio, corresponden al drea urbana. Con
una tasa de crecimiento medio anual del 2.2%, la cual es mayor a la tasa de crecimiento media anual
nacional estimada en 1.4%, contrastando con la tasa de crecimiento poblacional en el municipio de
Ramos Arizpe calculada en 6.4% (ver Tabla 3). Esta tasa de crecimiento podria estar asociadas a una
oferta de vivienda de menor costo en el municipio de Ramos Arizpe respecto a la vivienda disponible
en Saltillo (INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda, 2010).

Si bien las tasas de crecimiento en el largo plazo pudieran desacelerarse, esto no significa una
disminucion en la poblacion de Saltillo o de su Zona Metropolitana, por lo que habrdn de requerirse
un mayor numero de viviendas para dar cabida al crecimiento poblacional. Hacia el afio 2030 se
estima que la poblacion de Saltillo crezca hasta los 917,077, por lo que se necesitan construir
alrededor de 2,196 viviendas nuevas cada afio (CONAVI, 2015)’. De continuar con la tendencia de
desarrollo urbano actual, estas viviendas estaran desvinculadas de las zonas con buena accesibilidad
a servicios, comercio, empleos y espacios publicos.

Proyecciones de Poblacion en Saltillo, Arteaga y Ramos Arizpe al 2030

1,000,000 'i

525 22

Poblacién

10,000
2010 2015 2020 2025 2030
Afo
—@— Arteaga Ramos Arizpe —— Saltillo

Grafico 1. Proyecciones de poblacion en Zona Metropolitana de Saltillo-Ramos Arizpe-Arteaga 2020 -2030 (ZMSRAA).
IMPLAN con informacién de CONAPO 2016

7 El estimado de viviendas toma en cuenta que la poblacién de Saltillo crecerd en un aproximado de 7,302
habitantes mas cada afio y que entre 2015 y 2030 el promedio de ocupantes por vivienda particular sera de
3.325 en Coahuila (CONAPO, 2008).
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Tabla 3.

TASAS DE CRECIMIENTO MEDIO ANUAL

Municipio Poblacién total por | Poblacién total por Pro'm(.ed|o de
L L crecimiento de TCMA (%)
municipio 2000 municipio 2010 L
poblacién anual
Saltillo 578,046 725,123 14,707 2.2
Ramos Arizpe 39,853 75,461 3,560 6.4
Arteaga 19,374 22,544 317 15

IMPLAN con informacidn oficial de CONAPO 2010 con base de INEGI 2010
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Ingresos

En vista que el PDDU anticipa la orientacién del desarrollo habitacional a mercados de mayor poder

adquisitivo, resulta importante analizar los ingresos de la poblacién saltillense con el objetivo de

identificar la relacidon ingreso-gasto en vivienda, el cual se sugiere no debiera ser mayor al 30% del

ingreso total por hogar.

El Programa Nacional Urbano y de Vivienda 2014 — 2018, clasifica la vivienda nueva en 6 tipologias

en funcion de su precio de venta: econémica, popular, tradicional, media, residencial y residencial

plus, determinando los montos maximos para cada una de ellas (DOF, 2014).

— Vivienda Nueva

— Vivienda Usada

Vivienda en Renta

Econdmica Precio menor a $287,119.49

Popular Precio entre $287,119.49 y
$486,643.20

fredicone e st

Vede e a0

Residencial Precio entre $1,824,912.00 y

$3,649,824.00

— Vivienda Deshabitada

Mercado de Vivienda en México

Residencial Plus

Precio mayor a
$3,649,824.00

——Desarrollos Certificados

Proyectos Periurbanos

Desarrollos Intraurbanos

Gréfico 2. Clasificacién del mercado de vivienda en México. IMPLAN con informacién del Plan Nacional de Desarrollo Urbano
y Vivienda 2014. Valor de Salario Minimo Mensual (SMM) para el afio 2017 (Secretaria de Administracién Tributaria, 2016).
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

De acuerdo con la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares 2016 (ENIGH), el ingreso
promedio por hogar fue de $17,171.88 mensuales, en donde el 59% de los hogares tienen ingresos
inferiores a los $17,000 mensuales y el 20% de los hogares totales cuentan con ingresos de hasta
$8,000 mensuales (Ver Gréfico 2), para los cuales se limita la oferta de vivienda de acuerdo con su
capacidad adquisitiva, esto es, debido a que se sugiere no destinar mas del 30% de los ingresos a
conceptos de hipotecas o alquiler asi como los servicios de la vivienda o mantenimiento, lo que
equivale a $2,400 mensuales.

Distribucién de los hogares por grupos de ingreso corriente mensual

12.00%
10.8% 10.8% 109%  10.7%

10.0% 10.2%
10.00% 9.7%
[v)
8.9% 9.1% 8.9%
8.00%
6.00%
4.00%
2.00%
0.00%

A) HASTA  B) $6,000 - C) $8,000 - D) $10,000 -E) $12,000 - F) $14,000 -G) $17,000 -H) $21,000 - 1) $25,000 - J) MAS DE
$6 000 $8,000 $10,000 $12,000 $14,000 $17,000 $21,000 $25,000 $35,000 $35 000

Porcentaje de hogares

Grupos de ingreso

Grafico 3. Clasificacion por nivel de ingreso promedio de la poblacién entre 15 y 98 afios ocupada. IMPLAN con informacién
de INEGI 2017

La situacion es critica al observar los promedios de ingreso mensual segun los grupos de ingresos tal
como se muestra en el Grafico 3: El grupo A, cuenta con un ingreso mensual promedio de $4,609
mientras que en el grupo B es de $7,005; no es hasta el grupo G, que el ingreso promedio mensual
es de $18,942.00 similar al promedio de ingresos por hogar observado que es de $17,171.88, donde
este grupo podria destinar $5,682 mensuales al concepto de vivienda incluyendo hipoteca o alquiler,
gastos de mantenimiento y servicios.®

8 Para la generacion de los grupos de ingreso se utilizd una técnica de agrupacion de datos en funcién del
ndmero de entradas y los valores maximos y minimos. Posteriormente estos se ajustaron a nimeros enteros
para su mejor comprension.
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Promedio del ingreso corriente mensual por hogar
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Gréfico 4 Promedio del ingreso corriente mensual por hogar. IMPLAN con informacién de INEGI 2017

Financiamiento

La Comision Nacional para la Proteccién y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros
(CONDUSEF) identifica 67 productos hipotecarios de la banca comercial, de los cuales, 16 se
encuentran en el rango de vivienda econdmica, menor a los $300,000, con un monto minimo del
valor de la vivienda a financiar de $150,000 que cuenta con tasas de interés fijas anuales entre 8%y
15%, en plazos de pago desde 5 afios hasta 20 afios y enganches que inician en 5% del valor total de

la vivienda.

Para ejemplificar la asequibilidad de la vivienda en funcién a los ingresos mensuales por hogar, se
realizd una simulacion de crédito hipotecario a un plazo de 20 afios con apoyo Infonavit? mediante el
portal de comparativo de créditos hipotecarios de CONDUSEF que mostro distintas instituciones de
créditos bancarios, de los cuales se eligié a la institucion con el crédito mas econdmico de las opciones
presentadas a fin de ejemplificar la relacion entre el costo de la vivienda, el ingreso mensual
requerido asi como su pago mensual para las distintas tipologias de vivienda.

Vale la pena notar que para el grupo B, de la Gréfica 3, el cual abarca ingresos en un rango de los
$6,000 a $8,000 mensuales y cuyo ingreso promedio es de $7,005, segln el comparativo de créditos
hipotecarios, este grupo podria tener acceso a una vivienda del tipo econdmica, que, de acuerdo con
el simulador de créditos hipotecarios, destinaria cerca del 50% de sus ingresos al pago de la hipoteca,
lo cual no es del todo recomendable.

° El apoyo Infonavit es un crédito otorgado por el banco usando las aportaciones subsecuentes, para
amortizar el crédito. El saldo de la subcuenta de vivienda queda como garantia de pago, en caso de pérdida
de empleo.
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Tabla 4

ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

COMPARATIVA DE CREDITOS HIPOTECARIOS DE ACUERDO CON LA TIPOLOGIA DE VIVIENDA

Pago mensual

Tipologia de Costo de la Ingreso mensual a (Inc. aportacién Infonavit, Grupo de
vivienda vivienda comprobar al banco seguros, comision por ingresos
autorizacién)
Econdmica $287,119.49 $5,655.04 $2,632.79 A
Popular $386,881.34 $7,619.93 $3,446.81 B,CyD
Tradicional $669,134.40 $13,179.12 $5,749.89 E,F,GyH
Media $1,338,268.80 $26,358.24 $11,209.79 Hel
Residencial $2,737,368.00 $53,914.58 $22,625.93 J
Residencial Plus $3,649,824.00 $71,886.11 $30,071.24 J

Nota: El desembolso inicial representa el 20% del costo total de la vivienda. EI CAT promedio estd en un rango
entre 12.1% vy 13.9%. La tasa de interés fija promedio es de 9.7% con un plazo a 20 afios.

IMPLAN con informacién de un simulador de crédito hipotecario personal de Santander al mes de noviembre de

2017.
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Marginacion urbana

La marginacion, seglin el Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO), se asocia a la carencia de
oportunidades sociales y a la ausencia de capacidades para adquirirlas o generarlas, pero también a
privaciones e inaccesibilidad a bienes y servicios fundamentales para el bienestar (CONAPO, 2010).
Su evaluaciéon comprende indicadores socioecondmicos en los ambitos de la vivienda, educacion,
distribucion de la poblacidon e ingresos monetarios y resulta de mayor confiabilidad Unicamente la
evaluacién de los ingresos como referencia hacia la pobreza econdmica.

La marginacion en la vivienda considera exclusiéon a los servicios bdsicos como el drenaje, servicios
sanitarios, energia eléctrica, agua entubada, nivel de hacinamiento y el piso de tierra. Para el caso del
municipio de Saltillo, en el afio 2015, el grado de marginacion fue clasificado como “muy bajo”, al
igual que Ramos Arizpe, mientras que el municipio de Arteaga fue evaluado como “bajo”.

La disponibilidad de

2. Mapa de estratos econémicos y marginacion en las AGEBs urbanas de Saltillo. IMPLAN con la informacidén

informacién de CONAPO 2010, SUSTRAN 2014 e INEGI 2010 .
urbana a nivel de

|\ vy Y Area Geoestadistica
Estrato socioeconémico + Basica (AGEB) existe

indice de marginacion

Ramos Arizpe

solo para el afio
2010, en donde los
niveles de

Arteaga marginacion altos \

muy altos se ubican
en los limites
urbanos del oriente
y poniente de
Saltillo, que,
combinados con un
mapa de estrato
socioecondmico,
: corresponden a un
2 ? 4 estrato de nivel bajo
Saltillo y que ayudan a
identificar las areas
gue necesitan
atencién prioritaria
para disminuir el

grado de

Simbologia marginacion.

r__J Limite Urbano Actual  Estrato Socioeconémico Medio Bajo indice de Marginacién . .,
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desarrollo urbano en forma de asentamientos humanos irregulares.
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Caracterizacion del medio urbano

Suelo habitacional

Con un total de 17,800 hectareas, el drea urbana de Saltillo ha dispuesto en su Plan Director de
Desarrollo Urbano un 45% de la misma para suelo de uso habitacional que representan
aproximadamente 9,300 hectdreas. En un escenario de desarrollo maximo, el PDDU estima la
edificacion de un total de 134,454 viviendas nuevas al afio 2044; es decir, un aumento del 62% de
viviendas respecto a las 218,360 unidades contabilizadas en el afio 2010, para lograr un total de
352,814 viviendas que darian cabida a una poblacion de hasta 1,220,791 habitantes. Esto es sin
contabilizar las viviendas disponibles en los municipios vecinos.

Este escenario de construccién de viviendas aumentaria la densidad habitacional actual de 11.44

viviendas por hectareas (INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2010) a 20.2, duplicando la densidad
habitacional, a

3. Mapa simplificado de los usos de suelo en Saltillo. IMPLAN con informacién del PDDU 2014 través de una mayor

intensidad en la

Ramos Arizpe

Usos del suelo

utilizacion del suelo

urbano disponible,
dando cabida hasta
1,220,791 de
habitantes, cifra
mayor a la estimada
por CONAPO, que
para el afio 2044

estima una
poblacion de
1,002,523
habitantes.

La distribucion
espacial para el
suelo habitacional
Saltillo de alta densidad se
concentra
principalmente en el
oriente, sury

poniente del area

urbana, mientras

que, para el norte, la

Simbologia
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siendo este un mercado de mayor poder adquisitivo.

Para el afio 2010, el porcentaje de viviendas deshabitadas era del 16% (34,761 viviendas), por lo que
se estima que para el afio 2044 hasta 62,363 viviendas podrian estar deshabitadas, representando el
17% del total de viviendas estimadas en caso de construirse con las maximas densidades.

Segun los datos de INEGI, la mayor concentracién de manzanas urbanas con altos porcentajes de
vivienda desocupada se localiza en el oriente en la colonia Mirasierra, en las faldas de la sierra de
Zapalinamé, en la colonia Morelos y en la colonia Lomas del Sur, también hacia el poniente en las
cercanias del Cerro del Pueblo y en las Colonias las Torres y Satélite. Estos desarrollos comparten
aspectos en comun: son fraccionamientos de interés social alejados de los centros urbanos, con
servicio de transporte publico limitado y topografia con pendientes accidentadas, tales
concentraciones de vivienda deshabitada se muestran en el mapa de Concentracion de viviendas
deshabitadas por manzana.

4 Mapa de concentracién de viviendas deshabitadas por manzana. IMPLAN con informacién de
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INEGI 2010
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N ~’ i
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inmuebles
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necesidades actual de los habitantes, por lo que estos han buscado alternativas econémicas y de
mayor beneficio para habitar.

Del afio 2000 al afio 2010 se incorporaron en el Municipio de Saltillo, 65,281 viviendas que
representan un crecimiento del 27% respecto al censo anterior, promediando un crecimiento medio
anual del 3.2%, porcentaje que esta por encima de la tasa de crecimiento de poblacion medio anual
del mismo periodo, calculado en 2.2% (Consejo Nacional de Poblacién, 2012). Es decir, la tasa anual
de crecimiento de vivienda es superior a la tasa anual de crecimiento de poblacién, por lo que se
concluye que podria representar un alto porcentaje de vivienda deshabitada en la ciudad.

Sin embargo, el crecimiento habitacional destaca en el municipio de Ramos Arizpe, pasando de 9,233
a 20,293 viviendas en 2010, que representa un aumento del 219% en su parque habitacional, con un
crecimiento de vivienda medio anual del 8.2%, mientras que su poblacion crecié en promedio en un
6.4% (PDDU, 2014), tal como se muestra en la tabla 3. Esto podria significar que la vivienda podria
convertirse a vivienda deshabitada u ocupada por familias que no son residentes del municipio.

El PDDU destaca que la colocacién de créditos ha sido superior a la creacion de hogares, habiendo
periodos de edificacion excesiva de la vivienda, al mismo tiempo que el 13.1% del parque habitacional
de la Zona Metropolitana de Saltillo-Ramos Arizpe-Arteaga (ZMSRAA) estaba desocupado (PDDU,
2014).

A nivel metropolitano, el PDDU identifica que hasta el afio 2022, la demanda agregada de vivienda se
estima que crecerd entre 6,500 y 7,000 unidades anuales, para después elevarse a 8,000 hasta el afio
2038 y posteriormente descender. Con esta informacién, en un horizonte de 30 afios, se estima que
235,005 unidades de vivienda seran requeridas, promediando la edificacién de 7,833 unidades
anuales.

Para el municipio de Saltillo, se identifica que el suelo disponible para construccion de vivienda nueva
se estd reduciendo, por lo que el precio de la tierra serd mads caro y solo se podra ofertar vivienda
para un mercado de mayor poder adquisitivo. En cambio, en los municipios de Ramos Arizpe y
Arteaga, con un menor precio de la tierra, la edificacion de viviendas podra ser mas econdémica y se
estima un aumento de entre 3,300 y 4,100 unidades de vivienda anuales, de las cuales, el 30%
corresponden a vivienda social o econédmica para localizarse en el sur de la ciudad, estimando un total
de 107,459 viviendas nuevas hacia el afio 2040.

Factores como deterioro de la vivienda, problemas legales o fallecimientos de los propietarios son
causas de la disminucién del parque habitacional disponible. Hacia el afio 2010 se identificaron
19,799 viviendas, cifra que, si se continta bajo el mismo modelo de desarrollo de la ciudad, se prevé
incrementard hasta 73,122 inmuebles para el afio 2040, a menos de que se instruyan acciones para
mitigar dicho fendémeno.

Segun el PDDU, aplicando medidas de mitigacion ante el fendmeno de la ciudad expansiva, se
reduciria la demanda neta de vivienda en Saltillo de 199,321 a 162,588 unidades, teniendo como
medidas la reutilizacién de inmuebles y que la demanda agregada se localizard en las reservas
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territoriales de los municipios de Arteaga y Ramos Arizpe. Esta demanda agregada para los proximos
30 afios se sitla entre 71,500 y 108,000 unidades nuevas de vivienda, siempre y cuando puedan
mitigarse los efectos del deterioro de los inmuebles y de la infraestructura de los servicios basicos en
la ciudad ya construida, haciendo necesarias agregar 3,103 hectareas al suelo urbanizable y lograr
una densidad media habitacional de 21.05 viv/ ha, que representaria un 27% mayor a la densidad
habitacional obtenida en el afio 2010 de 15.26 viv/ha.

Unidades econdmicas

El drea urbana de Saltillo cuenta con 26,891 unidades econdmicas distribuidas en toda la ciudad, sin
embargo, existen agrupaciones de unidades ubicadas a lo largo de los corredores comerciales. La
concentracion de unidades econdmicas se destaca en las zonas centrales asi como las vias primarias
de mayor jerarquia o antigliedad. Se realizd un analisis del potencial de empleo por AGEB en donde

5. Mapa de la agrupacion del potencial de empleo por AGEB. IMPLAN con informacion del primero se clasifico el

DENUE 2016 nivel de ocupacion
Ramos Arizpe \ \/ de emp|eo
Potencial de empleo por AGEB Cata|ogado por el
Directorio Estadistico
Nacional de Unidades

Econdmicas (DENUE),
Atesga | POSteriormente, se
obtuvo informacién
de las unidades
econdmicas de cada
clasificacién en dénde
se destaca que el 83%
77 de dichas unidades
corresponden a
empleos de 0-5
personas, es decir, la

mayoria de los

e empleos que se
concentran en la
’ ciudad son en
4 pequefias y medianas
: empresas. Seguido a
4 esto, el 8% de las
Simbologia unidades econémicas
77 Limite Urbano Actual Potencial de Empleo [ 463-616  [0] 1.075-1,226 [ 2.179-5571 I 9.745- 11,137 tienen de 6-10
[ vimites municipales [Jo1s7 [ s16769 [ 1.228-1,39¢ A 5571 -69¢2 I 11137 -12.528
Trazo Urbano ] 157-310 [ 7¢9-922 [ 1,396-27¢8 [ 6.962-8,354 personas, el 6%

[ 310-463 [ 922-1,075 [ 2.785-4,179 I 8354 -9,745 corresponden a

unidades de 11 a 30
personas y menos del 4% corresponden a las clasificaciones de mayor cantidad de personas.
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Tabla 5

ESTIMACION DEL POTENCIAL DE EMPLEO A PARTIR DE LA OCUPACION MAXIMA DE LAS UNIDADES ECONOMICAS
EN EL AREA URBANA DE SALTILLO

Rango Unidades Porcentaje de Max de Potencial de Porcentaje del
Econdmicas UE en el drea empleo empleo potencial de
urbana empleo
0 a5 personas 22,224 83% 5 111,120 35%
6 a 10 personas 2,236 8% 10 22,360 7%
11 a 30 personas 1,592 6% 30 47,760 15%
31 a 50 personas 299 1% 50 14,950 5%
51 a 100 personas 258 1% 100 25,800 8%
101 a 250 personas 160 1% 250 40,000 12%
251y mas personas 105 0.4% 559* 58,695 18%
Total 26,874 100% NA 320,685 100%

* Se estimdé el maximo del empleo en 559 personas
IMPLAN con informacién del DENUE 2015
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ESTUDIO DEL SUELO URBANO PARA LA VIVIENDA ASEQUIBLE EN SALTILLO

Macrozonas

Con el objetivo de facilitar la lectura y ubicacion de zonas dentro del area urbana, se establecieron

12 grandes poligonos elaborados a partir de la agrupacién de AGEB urbanas, a estas areas se les

denominara “macrozonas”. Su conformacién surge de un criterio espacial con la finalidad de apoyar

en la comparacion de distintas areas de la ciudad.

La macrozona de mayor densidad de poblacion es la macrozona sur poniente con una cantidad de 74

habitantes por hectarea seguido por la macrozona centro con una densidad de 67 habitantes por

hectdrea mientras que la densidad mas baja, exceptuando la macrozona sur debido a que la zona no

cuenta con un gran numero de poblacidn, se encuentra en la macrozona norte con 10 habitantes por

hectarea (ver Tabal 7).

En cuanto a la concentracién de unidades econémicas tiene lugar en la macrozona centro con 5,801

6. Area urbana de Saltillo dividida en macrozonas. IMPLAN con informacion cartografica de
INEGI 2010 ajustada al area urbana de la imagen satelital Google2016

Ramos Arizpe

Macrozonas

N

A

Industria

INorte]Roniente] Arteaga

Poniente

Sur, Poniente

Saltillo

Simbologia

:I Limites Municipales Macrozonas I Centro Oriente [l Norte Oriente [l Poniente [ Sur Poniente
.. Limite Urbano Actual Bl Cento B |ndustria Norte [l Norte Poniente [l Sur [ ]
B Centro Norte Il Norte [ Oriente [

| Sur Oriente

unidades que
representan el 22%
del total en tan solo
el 5% del area
urbana, seguidas de
las macrozonas
nortey sur oriente
gue en conjunto
concentran otro
24% del total de las
unidades
econdmicas de la
ciudad.

Las densidades de
unidades
econdémicas
convierten a las
macrozonas centro
y centro norte, asi
como las areas
inmediatas que les
rodean, en
importantes puntos
de destino que
tienen como origen
toda el drea urbana
de la ciudad.
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Tabla 6
CARACTERISTICAS DE LAS MACROZONAS

Macrozona superficie (ha) Densidad de poblaciéon No. Ur)idfades
(hab/ha) econdmicas
Centro 899 67 5,801
Centro Norte 1,044 27 3,344
Centro Oriente 1,747 57 2,947
Sur Poniente 1,476 74 3,259
Poniente 1,271 63 2,105
Sur Oriente 2,124 52 2,576
Norte Oriente 3,949 16 2,259
Norte 2,786 10 1,540
Industria Norte 764 29 812
Oriente 1,598 36 1,307
Norte Poniente 726 62 846
Sur 930 3 90

IMPLAN con informacién del DENUE 2015
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Nuevos desarrollos habitacionales

Con informacién de los fraccionamientos habitacionales en tramite y autorizados por la Direccién de
Desarrollo Urbano del Municipio de Saltillo durante el periodo 2013-2017, se georreferenciaron los
nuevos desarrollos habitacionales en la ciudad en donde se identifica que la oferta habitacional nueva
dentro de la macrozona norte corresponde principalmente a vivienda en la clasificacién de media,
residencial y residencial plus, mientras que la vivienda econémica y popular tienden a localizarse en
las zonas periféricas, principalmente hacia el sur oriente, oriente y norte oriente, en los limites del
area urbana.

Fraccionamientos autorizados y/o en proceso de autorizacién en la Direccidn de Desarrollo Urbano 2012 -

% Marzo 2017

K2
20

I———
18 19
15

Cantidad

10

¢ 2 3
0

2012 2012.5 2013 2013.5 2014 2014.5 2015 2015.5 2016 2016.5 2017

Grafico 5. Fraccionamientos en Saltillo. IMPLAN con informacion de la Direccion de Desarrollo Urbano 2017

Tipo de fraccionamiento autorizado y/o en proceso de autorizacidn por tipo de uso y densidad (2012 -
Marzo 2017)

Usos Mixtos; 1%

Poblado Tipico; 1%

Industrial; 1%

Comercio; 1%

Muy Baja; 3%

Intermedia; 3%

Baja; 9%
Media; 22%
Media Alta; 23%

Alta; 35%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Grafico 6. Tipos de fraccionamientos. IMPLAN con informacion de la Direccion de Desarrollo Urbano 2017
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7. Mapa de nuevos fraccionamientos en el periodo 2012- Marzo 2017. IMPLAN con informacién de la Direccién de
Desarrollo Urbano del Municipio de Saltillo.

Ramos Arizpe . (& : \

Uso del suelo en nuevos
fraccionamientos

Saltillo

Simbologia
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® Comercio
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Sondeo de la oferta de vivienda en Saltillo

A fin de identificar la oferta de vivienda nueva y usada en el area urbana de Saltillo, el IMPLAN realizé
un sondeo mediante la consulta en portales de internet y anuncios clasificados en venta y renta de
inmuebles habitacionales, identificando y georreferenciando 344 unidades de vivienda, con los

siguientes resultados generales:

8. Mapa del sondeo de vivienda clasificado por tipologia. IMPLAN con informacién de paginas web especializadas en

bienes raices.
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El sur oriente concentrd el 19% de las busquedas, mientras que en la industria norte solo se
ubicaron al 3% respecto al total del sondeo.

La vivienda tradicional concentré el 38% de la busqueda, seguida de la media con un 25% vy
la popular con un 24%.

La vivienda popular se concentrd en la macrozona industria norte, seguida de la oriente y la
norte poniente.

La vivienda econdmica sondeada corresponde a solo el 5.23% del total de viviendas
analizadas y su concentracion mayor esta en la macrozona oriente, seguida del sur oriente y
del norte oriente.

No se encontraron datos para la macrozona Sur.

Tabla 7.
SONDEO Y CLASIFICACION DE LA OFERTA DE VIVIENDA

Macrozona % de la Muestra vFi’\:iire:ijpjlotfiSrc’)[addea % del tipo de vivienda
Centro 9% Tradicional 50%
Centro norte 5% Media 63%
Centro oriente 15% Tradicional 53%
Industria norte 3% Popular 67%
Norte 6% Media 42%
Norte oriente 13% Media 42%
Norte poniente 9% Media y Popular 37%
Oriente 8% Popular 55%
Poniente 5% Tradicional 56%
Sur oriente 19% Tradicional 34%
Sur poniente 8% Tradicional 56%

IMPLAN con informacion de paginas web.

Los rangos de precios encontrados van desde los $195,017 de una vivienda tipo econémica

en la zona sur oriente hasta los 510,000,000 en la zona centro oriente.

En las zonas centro oriente y norte no se registraron viviendas del tipo econdmica y popular

va que el precio minimo encontrado fue de 5675,000.

Las macrozonas donde se encontraron los precios mds bajos fueron el sur oriente, oriente y

norte oriente, tal como se muestra en el mapa 8
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Tabla 8.
PRECIOS MINIMOS Y MAXIMOS PARA LA VIVIENDA

Precios minimos y
Precios minimos maximos para todo tipo de maximos para la
Macrozona vivienda vivienda econémicay
popular
S Min S Max S Promedio S Min ‘ SMax
Centro $350,000.00 $ 3,300,000.00 $1,048,024.67 $350,000.00
Centro norte $ 675,000.00 $ 3,150,000.00 $1,287,312.50 ND?0

; $

Centro oriente $220,000.00 $10,000,000.00 $832,161.76 220,000.00 $475,000.00
. $

Industria norte $308,446.00 $  900,000.00 $477,043.83 308,446.00 $400,000.00

Norte $ 880,000.00 $ 5,600,000.00 $2,439,651.11 ND

. S

Norte oriente $ 205,000.00 $ 2,600,000.00 $851,734.71 205,000.00 $442,237.00

Norte poniente $ 230,000.00 $ 4,000,000.00 $802,233.27 | $230,000.00 | $459,000.00

Oriente $195,017.00 $ 1,296,828.00 $477,953.21 | $195,017.00 | $475,000.00

Poniente $ 450,000.00 $ 3,000,000.00 $878,823.61 $ 450,000.00
Sur oriente $195,000.00 $ 3,800,000.00 $628,813.87 | $195,000.00 | $485,000.00
Sur poniente $ 360,000.00 $ 3,160,000.00 $834,692.74 | $360,000.00 | $470,000.00
Sur ND ND ND ND ND
IMPLAN con informacion de paginas web.

0 ND: No disponible
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Ramos Arizpe
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9. Mapa de precio promedio de la vivienda por macrozonas. IMPLAN con informacién de paginas web.
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Tabla 9.
PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDA POR MACROZONA

Macrozona

Centro

Centro Norte

Centro Oriente

Sur Poniente

Poniente

Sur Oriente

Norte Oriente

Norte

Industria Norte

Oriente

Norte Poniente

Sur

fndice de accesibilidad

predominante

Muy alto
Alto
Medio
Muy alto
Medio
Medio
Bajo
Bajo
Alto
Muy Bajo
Muy Bajo

Bajo

Precio promedio de
vivienda en venta

$1,048,024

$1,287,312
$832,161
$834,692
$878,823
$628,813
$851,734

$2,439,651
$477,043
S477,953
$802,233

Sin Informacién

Ingreso minimo
mensual
comprobable al
banco

$17,762
$21,817
$14,103
$14,146
$14,894
$10,657
$14,435
$41,347
$8,085
$8,100

$13,596

% de la
poblacién con
acceso a esta

vivienda®?

10%
9%
11%
11%
11%
10%
11%
11%
10%
10%
9%

IMPLAN con informacién de paginas web y el simulador de crédito hipotecario personal Santander al mes de

diciembre 2017

1 porcentajes de acuerdo con el Grafico 2 Distribucién de los hogares por grupos de ingreso corriente

mensual (INEGI 2017)
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fndice de Accesibilidad: Comercio, servicios, educacién publica basica, industria y espacio publico

Con el objetivo de identificar las zonas con mayor concentracion de equipamiento y servicios, se
estandarizaron los indices de diversos componentes que se consideraron como deseable en un
entorno balanceado para construir vivienda asequible.

Haciendo uso de la informacién del Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE),
asi como de la cartografia con la ubicacién de los espacios publicos habitables de la ciudad, se genero
un indice compuesto por 5 variables para identificar de forma cuantitativa y espacial las AGEBS de la
ciudad que contienen la mayor concentracion de unidades econdmicas y espacios publicos en su
superficie.

Se utilizaron las variables que concentran las principales actividades humanas, tanto para el
desarrollo personal como profesional, las cuales son:

e Comercio: Incluye actividades econdmicas de venta al por mayor y por menor. El
comercio junto con los servicios y la industria, concentran la mayor cantidad de empleo.

e Servicios: Incluye actividades de electricidad, agua y suministro de gas; construccion,
transporte, correos y almacenamiento; informacién y medios masivos, servicios
financieros y de seguros, servicios inmobiliarios y de alquiles, servicios profesionales,
cientificos y técnicos; direccién de corporativos y empresas, servicios de esparcimiento,
culturales, deportivos y recreativos; servicios de alojamiento temporal y de preparacion
de bebidas; actividades del gobierno y de organismos internacionales.

e Educacién publica basica: Incluye educacién publica basica, descartando la privada o de
nivel superior. Esta variable, junto con el empleo, genera la mayor cantidad de viajes
urbanos.

e Industria: Incluye la industria manufacturera que genera una gran concentracién de
empleo.

e  Espacio publico: Espacios publicos de acceso libre o restringido de gran importancia en la
vida urbanaya que es un lugar de transicion entre actividades y un sitio de goce y disfrute.

En las variables analizadas se descartd la capa de Salud Publica debido a que se tomaron como
referencia los resultados de motivos de viaje de la encuesta origen destino elaborada para el proyecto
de conformacion de un sistema integrado de transporte para la Zona Metropolitana de Saltillo-Ramos
Arizpe-Arteaga (ZMSRAA).

El estudio indica que el principal motivo de viaje, con un 98% de los resultados son los viajes de
regreso a casa, 15% al trabajo, 20% a la escuela, 7% de compras, 3% diversién, 16% otros motivos y
sélo 2% de los viajes con motivo al médico o relacionados con la salud.

Es decir, el 45% son atraidos por las capas de comercio, servicios, industria, educacion basica publica
y espacio publico, mientras que los viajes relacionados a la salud solo representan el 2% (IMPLAN,
Propuesta Ordenamiento del Sistema de Transporte Publico del Municipio de Saltillo, Coahuila,
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2015), dando la oportunidad de priorizar el analisis en funcion de la mayor cantidad de viajes y
considerando que el equipamiento para la salud pudiera ser entendido como una situacién
extraordinaria, en la cual su ubicacidn, si bien es importante, no es tan relevante para cumplir con los
objetivos del presente estudio.

A partir de la concentracion de las unidades econdmicas de las 5 variables expuestas se realizé un
indice compuesto a partir de la estandarizacién lineal de las variables, siendo éstas la cantidad de
establecimientos contenidos por cada AGEB y posteriormente los valores para cada categoria:

1. Construccién de las variables categérica por quintiles de intensidad de unidades
economicas:
a) Andlisis de la ubicacién, cantidad y giro de unidades econémicas para variables por
Area Geoestadistica Basica (AGEB).
b) Cada AGEB recibid un valor numérico en funcién de los quintiles y una etiqueta que
corresponden a:

0: Ninguna unidad 3: Medio
1: Muy bajo 4: Alto
2: Bajo 5: Muy alto

Esta clasificacién permite la estandarizacion lineal, con lo que los casos atipicos pierden peso en la
ponderacion.

2. Construcciéon del indicador compuesto: la calificacion general de cada AGEB es el
promedio de los valores de las cinco variables. Por lo tanto, cada AGEB tiene un valor que
puede ir del 0 al 5, en donde un valor cercano al cero significa “muy baja accesibilidad” y
un valor cercano al 5 “muy alta accesibilidad”.

En el mapa de “Indice General de Accesibilidad” se muestran en color rojo oscuroy en anaranjado las
AGEB clasificadas con “alto y muy alto” indice de accesibilidad. Esto permite identificar que las
macrozonas de la ciudad mejor evaluadas son la centro, centro norte, sur poniente e industria norte,
mientras que las peor evaluadas son las norte y sur.

Como se vera en la siguiente seccion, las macrozonas mejor evaluadas corresponden a las dreas mas
consolidadas de la ciudad y donde existe la menor cantidad de suelo urbano vacante. En el caso de
las peor evaluadas existen dos vertientes, la primera corresponde a suelo urbano aun por desarrollar,
como es el caso de la macrozona norte, o la segunda vertiente que se tienen las periferias de la ciudad
en donde habitan las poblaciones de menores ingresos que en algunos casos coinciden por ser las
areas en zonas de riesgos, marginacién y pobreza.
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En los siguientes mapas se presenta el anélisis de cada una de las variables en donde la macrozona
centro coincide en ser una de las macrozonas con AGEB’s evaluadas en una calificacion muy alta. Este
analisis también permite identificar aquellas dreas fuera de las macrozonas centro o centro norte que
se estan convirtiendo en sub centros urbanos y que de alguna manera acercan la oferta de espacios
no habitacionales a otras dreas de la ciudad, por ejemplo, la macrozona oriente o la macrozona norte
poniente.

10. Mapa de indice General de Accesibilidad. IMPLAN con informacién INEGI 2016
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12. Mapa de accesibilidad de servicios. IMPLAN con

11. Mapa de accesibilidad del comercio. IMPLAN con
informacién DENUE 2016 informacion DENUE 2016
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Ramos Arizpe
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indice de Consolidacion urbana

A través de imagenes satelitales de Google Earth actualizadas al afio 2016, el equipo del IMPLAN
identificd de forma visual las superficies que carecian de edificacion en su interior o en las que la
mavyor parte del drea estaba desocupada, denomindndose a estos espacios como predios baldios o
subutilizados. En total, Saltillo cuenta con 5,915 hectédreas de suelo urbano con potencial para ser
desarrollado, esta cifra corresponde a un 33% del area urbana total.

16 Mapa de consolidacién urbana. IMPLAN con informacién de Google Earth 2017.
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Con la informacion existente se generd un indice de consolidacion urbana mediante la relacion entre
la superficie construida y la superficie vacia de cada AGEB. Posteriormente, se estandarizaron los
datos por AGEB para establecer una clasificacion de muy alto a muy bajo a fin de identificar los
distintos niveles de consolidacién urbana de la ciudad (ver Mapa 14).

La zona de mayor consolidacion urbana, ubicada en la macrozona centro, coincide con ser la mejor
evaluada en el indice de accesibilidad previamente descrito, lo cual confirma que en dicha macrozona
la disponibilidad de suelo vacio es baja respecto a otras dreas de la ciudad.

En cambio, las macrozonas norte, sur, oriente y nororiente, poseen indices de consolidacién bajos y
muy bajos, los cuales indican que en dichas dreas aun existen grandes cantidades de suelo sin ser

utilizados, sin embargo, se encuentran alejados de las areas con mejor accesibilidad.

Tabla 10.
CARACTERIZACION DE LAS MACROZONAS SEGUN ACCESIBILIDAD Y CONSOLIDACION
indice de accesibilidad Superficie de Superficie de vacios % respecto a la
Macrozona . L
predominante macrozona (ha) urbanos (ha) superficie

Centro Muy alto 899 37 4%
Centro Norte Alto 1,044 154 15%
Centro Oriente Medio 1,747 425 24%
Sur Poniente Muy alto 1,476 275 19%
Poniente Medio 1,271 342 27%
Sur Oriente Medio 2,124 524 25%
Norte Oriente Bajo 3,949 736 19%
Norte Bajo 2,786 1674 60%
Industria Norte Alto 764 209 27%
Oriente Muy Bajo 1,598 781 49%
Norte Poniente Muy Bajo 726 215 30%
Sur Bajo 930 543 58%

IMPLAN con informacion de INEGI 2010
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Zonas propuestas para el desarrollo de vivienda social en funcidn al andlisis espacial y riesgos

Con base en la informacion generada y analizada, este apartado tiene el objetivo de exponer las
alternativas para el desarrollo de vivienda asequible. Las alternativas parten del /indice de
Accesibilidad que analiza la densidad de unidades econdmicas por AGEB y se califican desde Muy Bajo
hasta Muy Alto. La primera alternativa esta disefiada a partir de los AGEBS de calificacion Alta para
posteriormente empatarla con la ubicacion de riesgos ya que, a pesar de que la reduccion de estos
no influye en el nivel de marginacién, existe una relacion espacial entre la ubicacién de las zonas
marginadas y la presencia de riesgos urbanos por lo que se convierten en la principal linea de accién.
Como segunda alternativa se encuentra aquella zona con un /ndice de Accesibilidad muy alto, que a
pesar de que estd muy bien calificada, la disponibilidad del suelo urbano es limitada o de dificil acceso.

Alternativa 1: Grandes predios y buena accesibilidad

Como se describe anteriormente, la primera alternativa que se considera es aquella en la que, a partir
de las areas con un nivel de accesibilidad Alto las cuales estan distribuidas por la ciudad, sin ser un
poligono especifico de alguna zona en particular. Estas areas, identificadas por medio de AGEBS, se
empataron con informacion del Altas de Riesgos y de Marginacién Urbana con el fin de conocer sus
caracteristicas fisicas y sociales, que se puedan analizar y proponer estrategias acordes con sus
necesidades. A continuacién, se presenta el andlisis previo a la alternativa para dar como resultado
las AGEBS con mayor potencial para vivienda asequible.

Marginacion y riesgos

Como se anticipd, la definicion y los componentes de la marginacion urbana no contemplan la
ubicacion de la vivienda en funcién a la vulnerabilidad ocasionada por los riesgos asociados al medio
fisico natural o los eventos hidrometeorolégicos. Sin embargo, los riesgos urbanos constituyen un
sentido de urgencia a la primera linea de accion a contrarrestar.

El Atlas de Riesgos Municipal identifica, cuantifica y clasifica de acuerdo con el nivel de riesgo, los
diferentes problemas en el drea urbana, destacando los hundimientos, la subsidencia, los derrumbes
y caidos, asi como las lluvias intensas y las inundaciones como los principales problemas a evitar y/o
mitigar (IMPLAN Saltillo, 2014).

La situacion es aun mas critica para las personas en situacion de marginacion cuyo patrimonio
construido se encuentra ubicado en alguna de estas zonas y ve en riesgo no solamente sus bienes,
sino su vida o la de sus familiares.

El siguiente mapa muestra las dreas de mayor riesgo en la ciudad en donde, el principal riesgo a
mitigar esta relacionado con las lluvias maximas durante el afio, estas areas, representadas de color
naranjay rojo, estan distribuidas por la ciudad siendo la parte central y poniente los lugares de mayor
atencién. Ademas, existen areas del municipio propensas a inundaciones, principalmente en la zona
norte. A estos riesgos se le agrega las zonas con un mayor nivel de marginacién, representadas con
lineas diagonales de color oscuro, que coincide en que, algunas de ellas se encuentran en riesgos por
lluvias intensas, inundaciones y caidos o derrumbes.
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17 Mapa de indice de marginacién y atlas de riesgos. IMPLAN con informacién del Atlas de Riesgos para el Municipio de
Saltillo.
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De acuerdo con el indice de accesibilidad generado, se empatd la informacion con el indice de
marginacion en donde coincide que las dreas con menor accesibilidad son las zonas con un indice de
marginacion alto y muy alto y se localizan en los extremos de la ciudad, representadas con lineas
diagonales de color oscuro.

18. Mapa de indice de accesibilidad general e indice de marginacién. IMPLAN con informacién propia y CONAPO
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El indice de marginacion vy los riesgos geoldgicos e hidrometeoroldgicos son de gran importancia al
localizar la vivienda en cualquier nivel de estrato socio econémico en el que se localice una persona.
En base a los vacios urbanos identificados, se seleccionaron los baldios que estaban dentro o
colindaban con un AGEB de un alto indice de accesibilidad, posteriormente, se descartaron aquellos

19. Mapa de la propuesta de vacios urbanos de mayor vocacién para vivienda asequible. IMPLAN con informacién propia y
CONAPO.
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o posibles derrumbes. Una vez descartados estos baldios, se identificaron los baldios de mayor
vocacion para vivienda asequible, en donde algunos de ellos podrian estar dentro de un indice de
marginacion alto, sin embargo, no presenta riesgos fisicos.

La superficie total con potencial para vivienda asequible suma 440 hectareas, distribuidas en la ciudad
siendo la macrozona norte la de mayor disponibilidad de suelo con 153 hectdreas, seguida por la
macrozona norte oriente con 95 hectareas, sur con 54 hectareas, oriente con 51 hectareas, sur
poniente con 40 hectdreas, centro oriente con 28 hectareas y la centro norte con 19 hectdreas.

El siguiente mapa muestra los baldios identificados con mayor vocacion para vivienda asequible,
representado la primera alternativa propuesta para este estudio. La dimensiones de los baldios varia,
en el rango de 10-15 ha se encuentra 6 terrenos sumando 72 ha, en el rango de 15-30 ha se
encuentran 3 terrenos sumando 55 ha, en el rango de 30-45 ha se identificaron 5 terrenos que suman
195 ha y por ultimo, terrenos mayores a 45 ha se identificaron 2, sumando 117 ha (ver mapa en
pagina siguiente).
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20.Mapa de baldios de mayor vocacién para vivienda asequible. IMPLAN 2017
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Alternativa 2: La mayor accesibilidad

A partir de la metodologia desarrollada con el indice de Accesibilidad General y la construccidn del
indicador compuesto, se identificd un drea de mayor vocacion para el desarrollo de vivienda asequible
el cual se eligié en funcién de las AGEBS calificados con “muy alto” por cada capa: comercio, servicios,
industria, educacion bdsica publica y espacio publico.

21 Mapas de desarrollo de la propuesta. IMPLAN
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Una vez identificadas las AGEBS mejor calificadas en cada una de las capas, se elabord una segunda
capa con un buffer de 1,200 m, el cual corresponde a una distancia caminable o en bicicleta que
fomenta la movilidad no motorizada. Posteriormente, se sobrepuso e identificé las areas de
interseccion de las 5 capas elegidas. Las zonas donde la interseccion fue coincidente, fue elegida
como el drea de mayor concentraciéon del equipamiento, descartando la capa de la salud publica, que
como se menciona en la seccién anterior, ya que ésta Ultima concentra el menor porcentaje de viajes.

22 Proceso de la obtencién del poligono en funcién de las intersecciones espaciales de las cuencas en las diversas capas de
informacién analizadas

1012 3 Ak i@ > 1 102 3 A / % 102 3 e
A i Ao F——t——1 - * F————

A partir de la metodologia de anélisis, enfocada basicamente en la accesibilidad geométrica de las
AGEBs mejor calificadas y su cuenca de servicio a 1,200m, se trazd un poligono que coincide con el
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traslape de buffer geométrico y se delimitd con las vias principales que, ademas, se traslapa con la
zona centro y toma algunas dreas de las macrozonas del centro norte, poniente, sur poniente, sur
oriente, centro oriente y norte oriente.

El poligono de estudio tiene una superficie de 2,735 ha que corresponde al 16% de la superficie total
del drea urbana de Saltillo y una poblacién de 140,902 habitantes que representa un 20% de la
poblacion total. Dentro del poligono, la densidad de poblacidn es de 53 habitantes por hectérea. Este
poligono representa una zona de la ciudad que, de acuerdo con el anélisis desarrollado, es accesible
para los distintos motivos de viaje y concentra gran cantidad de unidades econémicas.

Tabla 11.

CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DE ESTUDIO

Porcentaje respecto al drea

Cantidad urbana
Superficie del poligono (ha) 2,735.00 16%
Poblacion dentro del poligono (hab) 140,902 20%
Densidad de poblacién (hab/ha) 51.52

IMPLAN con informacion de INEGI 2010
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Como se menciona anteriormente, se identificaron las superficies baldias o mayormente
desocupadas dentro del poligono de estudio, ademds se complementé la informacién con los
corazones de manzana que dan oportunidad al desarrollo de vivienda en superficies al interior de la
misma. En relacién con la superficie del poligono, los predios baldios corresponden al 4% del area
total. De acuerdo con la tabla que se muestra a continuacién, los baldios con mayor porcentaje de
superficie corresponden poligonos de 2,000 m2 a 5,000 m2 con un 22%, seguido por el 19% que
corresponde a superficies de 20,000 a 50,000 m2; por el contrario, solo se identificd un baldio con
una superficie menor a los 100 m2.

Este poligono representa la zona de la ciudad que cuenta con el indice de accesibilidad a la
infraestructura instalada mas alto y por lo tanto contribuye a la reduccién de la condicion de
marginacion a través del acceso oportuno a los factores de los que se compone dicho indice, sin
embargo, la disponibilidad de suelo vacante dentro del mismo es escasa, por lo que orientar
politicas de desarrollo de conjuntos inmobiliarios de gran escala no resulta posible, sino que las que
estas deberdn estar

23 Mapa del poligono de mayor accesibilidad. IMPLAN 2017 orientadas a
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ciudad carece de suelo vacante el cual va a aumentando conforme se aleja del drea consolidada.

En concreto, este poligono representa la zona central de accesibilidad que hacia afuera va
disminuyendo de intensidad pero al mismo tiempo aumenta el suelo disponible por lo que en los
bordes del mismo constituyen un area de transicidén que, a pesar de que esta transicién no se da de
manera continua, merece la pena ser evaluada con el objetivo de identificar recursos de suelo que si

bien no se encuentran dentro de la zona principal de accesibilidad si estdn muy cercanos a ella y

pudieran convertirse en un cinturén de prioridad de desarrollo.

Dentro de este cinturdn existe una poblacién de 337,347 habitantes que representa el 48% de la
poblacion de saltillo y una superficie de 5,340.26 ha que constituye el 31% de la superficie de la
ciudad, asimismo, esta superficie es casi el doble de superficie que se encuentra dentro del poligono
central. Por otra parte la superficie de baldios en el cinturdn es de 600 ha es decir, mas de 3 veces la

24 Vacios urbanos en cuenca de 400m alrededor del poligono de mayor accesibilidad. IMPLAN
2017
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por parte de los habitantes. Esta vivienda deshabitada podria formar parte de la utilizacién del suelo
vacante, siendo superficie construida que se le puede dar un mayor aprovechamiento.

25 Mapa de vivienda deshabitada en el poligono. IMPLAN con informacién de INEGI 2010
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Tabla 12.
VIVIENDA DENTRO DEL POLIGONO

Total de viviendas en el poligono 45,156
Viviendas deshabitadas 6,362
Porcentaje de viviendas deshabitadas 14%

IMPLAN con informacion de INEGI 2010
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Se realizd un muestreo de vivienda dentro del poligono de estudio con informacion de paginas web
considerando las distintas tipologias de vivienda. Como se observa en la tabla, en el rango de vivienda
econdémica no se obtuvo ningun resultado; en cuanto a la vivienda popular solo se encontré una
vivienda en oferta, seguido a esta se encuentra la tradicional, media y residencial que va por encima
de los $690,767.

Tabla 13.
MUESTREO DE VIVIENDA EN EL POLIGONO DE ANALISIS: VIVIENDA EN VENTA

fici
Superficie de No. Habitaciones

T.IF.)O de Cantidad | Porcentaje Precio promedio terreng promedio por
vivienda (MNX) promedio .
vivienda
(m2)
Econdmica 0 0% - - -
Popular 1 2% $300,000.00 54.00 1.00
Tradicional 14 25% $690,767.14 143.56 3.10
Media 16 28% $1,425,937.50 256.72 3.40
Residencial 16 28% $2,489,375.00 358.20 3.80
Residencial 10 18% $5,633,000.00 1037.30 3.90
plus

IMPLAN con informacién de paginas web
Se hizo una muestra de la vivienda en alquiler dentro del poligono de estudio vy, utilizando la

recomendacién de no utilizar mas del 30% de los ingresos mensuales para el pago del alquiler o
vivienda, se obtuvo que hasta el decil VIIl un habitante con un ingreso mensual de $8,600 mensuales
podria pagar un alquiler de $2,500 mensuales. Esta informacidon muestra que no existe oferta de

Muestreo de vivienda en venta

Popular, 2%

Residencial
plus, 18%

Tradicional,
25%

Residencial,
28%

Gréfico 7. Muestreo de vivienda en venta. IMPLAN con informacién de péaginas web.
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vivienda para los ingresos inferiores a $8,600, por lo que la ubicacién de esta vivienda puede ser en
las orillas de la ciudad o en la periferia.

Tabla 14.

DISTRIBUCION DE INGRESOS POR DECILES Y SU RELACION DE INGRESOS Y GASTOS DE VIVIENDA.

Gasto recomendado

Ingreso mensual Relacion Ingreso mensual/Alquiler

Decil reportado destinado a vivienda mensual promedio
(30%)
| $1,918.00 $575.40 334%*
I $3,000.00 $900.00 178%*
I $3,762.80 $1,128.84 121%*
\Y, $4,300.00 $1,290.00 94%*
\Y% $5,160.00 $1,548.00 61%*
VI $6,000.00 $1,800.00 39%*
Vil $7,000.00 $2,100.00 19%*
VIl $8,600.00 $2,580.00 $2,500.00
IX $12,000.00 $3,600.00 $3,083.33
X $166,667.00 $50,000.10 $8,497.30

IMPLAN con informacion de INEGI 2015
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Las alternativas de solucién son muy diversas e implican distintos retos de implementacion vy
financiamiento. La primera alternativa que se debe considerar es evitar la continuidad de la tendencia
actual. Este es el escenario inercial en donde los mecanismos que promueven la re densificacion de
los centros urbanos y la construccidon de vivienda vertical se limitan a los que ofrece el Gobierno de
la Republica a través de CONAVIy SEDATU.

Como segunda alternativa se puede considerar la identificacion de predios con potencial para
implementar un piloto con lineamientos publicos y financiamiento privado. Este es el escenario de
efecto domind debido a que se prioriza la ejecucidon de un proyecto piloto para que después sea
replicado por diversos actores privados en distintas zonas de Saltillo.

Por ultimo, la tercera alternativa es disefiar un paquete de instrumentos normativos (planeacion,
control del suelo, coordinacion y coercitivos) y normativos (fiscales y de financiamiento). Este es el
escenario gradual que apuesta por una transformacion integral en el mediano plazo. Actualmente,
Saltillo cuenta con distintos instrumentos de desarrollo urbano. Sin embargo, en este escenario se
priorizan las modificaciones que permitan alinear estos instrumentos con el objetivo de promover
mayor construccion de vivienda asequible bien ubicada.

Los criterios que se proponen para evaluar los resultados esperados de las alternativas son los
siguientes:

e Eficiencia, hacer mdas con menos.

e Efectividad, capacidad de solucionar el problema.
e Factibilidad técnica y politica.

e Plazo de primeros resultados.

Tabla. Proyeccidn de resultados.

Alternativas Efectividad Eficiencia Factibilidad Plazo de
resultados
Inercial Baja N.A. Alta N.A.
Efecto domind Baja Alta Media Corto
Gradual Alta Media Baja Largo

El escenario inercial tiene un impacto muy bajo en solucionar el problema. Desde 2015 a la fecha, los
subsidios de CONAVI y los programas de SEDATU no han incentivado la construccion de vivienda
asequible en zonas bien ubicadas. Aungue cada vez son menos los desarrollos habitacionales fuera
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de los Perimetros de Contencién Urbana, la mayoria de la vivienda que se construye sigue estando
lejos de las areas con mejor acceso a empleos, equipamiento y servicios.

El escenario de efecto domind, aunque tiene una efectividad baja puede representar una alternativa
con alta eficiencia en el corto plazo: el costo de gestién puede ser bajo en recursos publicos y de
rapida implementacién. Enfocar los esfuerzos en la implementacién de un proyecto piloto es
recomendable si se encuentra el inversionista adecuado, una zona con alto potencial de re-
densificacién y un predio con las condiciones adecuadas para desarrollar vivienda asequible.

Por ultimo, el escenario gradual es el mas ambicioso, pero con un proceso de implementacion e
impacto a largo plazo. Ademas, la inversion de recursos es alta debido a la necesidad de contratar
expertos para disefiar los instrumentos adecuados vy la factibilidad es baja debido a que algunas de
las disposiciones juridicas mas efectivas pueden ser mal interpretadas por la sociedad (i.e. maximos
de estacionamiento, captacién de plusvalias, impuestos a predios baldios, etc.)
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10.Recomendaciones

El desarrollo de la vivienda se ha ido expandiendo hacia la periferia de la ciudad, dejando vacios
urbanos dentro de la misma y subiendo los costos vida de las personas. Como se observa en el
poligono de estudio, este perimetro corresponde a la zona de la ciudad en déonde se encuentra de
manera mas accesible el equipamiento, comercio, espacios publicos, entre otros, por lo que vivir en
esta zona es mucho mas atractivo. Sin embargo, encontrar oferta de vivienda asequible en venta o
alquiler ha sido dificil, ya que estos costos los puede cubrir solo un porcentaje de la poblacion.

De acuerdo con el andlisis planteado es importante considerar los siguientes puntos para la seleccion
de los predios con mayores beneficios para los habitantes:

e Accesibilidad general: la oferta que existe en cuanto a la educacién basica, salud, espacio
publico, comercio, servicios e industria.

e Consolidacién urbana: la disponibilidad del suelo dentro del poligono de estudio da lugar al
desarrollo de vivienda asequible, aunque el valor del suelo puede variar en funcion de su
ubicacion.

e Potencial de empleo: la oferta de empleo que existe en la zona facilita la vida cotidiana de las
personas al disminuir sus costos de traslado y tiempos de viaje.

e Oferta de vivienda: la facilidad del acceso a la informacion de la oferta de vivienda puede ser
un factor muy importante en la busqueda de vivienda.
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