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Las ciudades albergan al
54% de la poblacién
mundial, que se espera
que aumente en un 68%
para 2050 (Banco
Mundial, 2015).

Infroduccion

La comprension del papel de la vivienda en el desarrollo
urbano ha evolucionado de manera sustancial en las Ultimas
cuatro décadas. Desde 1976 hasta 2016, hubo un progreso
significativo en la forma en que los gobiernos han abordado a
la vivienda como un componente central en los procesos de
urbanizacion inclusiva y como un motor para el desarrollo
sostenible (ONU, 2018).

Las Naciones Unidas reconocen que el derecho a una vivienda
adecuada forma parte integral de las acciones para la
consecucion de otros derechos asentados en la Declaracion
Universal de Derechos Humanos (OHCHR y UN-Habitat, 2014).
El acceso a una vivienda adecuada permite el goce de los
derechos a la propiedad, a la seguridad, a la educacién, a la
salud, al trabajo, al descanso y disfrute del tiempo libre,
promoviendo asi una perspectiva en la que el derecho a la
vivienda adecuada trasciende el espacio doméstico y sus
instalaciones para abarcar el entorno construido, que es donde
se pueden ejercer muchos de los derechos citados (ACNUDH vy
UN-Habitat, 2010).

En 2015, otras conferencias y agendas globales como el Marco
de Sendai, la Agenda de Addis Abeba, la Agenda 2030 para el
Desarrollo Sostenible y el Acuerdo de Paris fueron acordadas
entre los Estados miembros de las Naciones Unidas.

Es posible identificar una significativa relacion entre sus
acuerdos y principios, y las acciones necesarias para dar
cumplimiento al derecho a la vivienda adecuada para todos,
desde un enfoque en el que la vivienda esta en el centro de los
procesos de urbanizacion y desarrollo sostenible (UN-Habitat,
2015a).

Julio 2020
Estudios territoriales



OFERTA DE

VIVIENDA

Politicas, estrategias, programas

Este informe presenta y compara los datos de oferta de vivienda de los anos 2005
al 2020, a partir de diferentes fuentes de informacion y escalas de desagregacion
para la Ciudad de Culiacan.

Permite observar y valorar la situacion y evolucion reciente de la ciudad, en un
tema clave como lo es el desarrollo inmobiliario, utilizando los medios digitales
especializados en vivienda y la informacion del Inventario Nacional de Vivienda del
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), que permite obtener
informacion a una escala de gran detalle a nivel manzana.

El estudio se elabora como medio de apoyo para otros trabajos de analisis, gestion
y planificacion urbana de la ciudad de Culiacan, incorporandose al trabajo técnico
que realiza el IMPLAN, contribuyendo en el desarrollo del Programa de Desarrollo
Urbano de Culiacan (en proceso de aprobacion); en concreto, en su Politica 2.
Territorio ordenado y eficiente, Estrategia 1. Vivienda, y su Programa de
Reutilizacion de vivienda, asi como la Estrategia 2. Redensificacion.
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“En el ACUERDO
DE PARIS, México
se comprometio a
reducir en 22% sus
emisiones GEl para
2030, la Industria
de la construccion
y el sector
residencial son
claves para lograr
este objetivo”.

Asi mismo, atiende a la Orientacion Estratégica 4. Intervenir el tejido urbano deficitario, planteada por ONU-
Habitat para cumplir con la agenda 2030, en la cual se busca generar una estrategia para intervenir grandes
conjuntos habitacionales periféricos y mejorar los servicios publicos en asentamientos precarios, dado que se
identificé que, de las viviendas construidas y financiadas por los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS),
entre 2011 y 2014 en México, 37.5% estan deshabitadas y se localizan en grandes conjuntos habitacionales

periféricos.

ONU-Habitat plantea seis orientaciones estratégicas, 16 propuestas y 49 lineas de accion especificas para
colocar a la vivienda como un sector crucial en las acciones nacionales, desde una perspectiva que coloca a
las personas y los derechos humanos en el primer plano de las politicas de desarrollo urbano sostenible, a fin
de no dejar a nadie ni a ninglin lugar atras. Para mas informacion consulta el documento La Vivienda en el

centro de los ODS en México.
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Fuentes de informacion

El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), en cumplimiento
de la Ley del Sistema Nacional de Informacion Estadistica y Geografica
(LSNIEG), en su Articulo 20, que a la letra senala: “El Subsistema Nacional
de Informacion Demografica y Social, contara con una infraestructura de
informacion que contenga como minimo, un marco geoestadistico y un
inventario nacional de viviendas”. El proyecto integréo informacion
estadistica con una vision territorial, sobre la vivienda, poblacion y
entorno urbano, y esta sujeto a un proceso permanente de actualizacion.

Otra fuente de informacion para este estudio, son los medios digitales
especializados en vivienda en Culiacan, a través de los cuales, se puede
encontrar la oferta de proyectos de vivienda de los principales
desarrolladores, ademas de datos como: casas proyectadas, casas
disponibles, material de construcciéon, superficies de terreno vy
construccion; y otras especificaciones de la vivienda como: cocina
integral, niUmero de recamaras, numero de bafos, tipo de piso, altura de
techo, ancho de vialidades, caracteristicas de la cochera, area de
donacion, barda, plazas cercanas, distancia aproximada al centro, precio.

Tipos de vivienda

El uso de suelo que ocupa la mayor superficie del territorio en Culiacan
es el habitacional y se clasifica por el tipo de produccion y el valor de las
viviendas en: vivienda precaria, economica, interés social, media,
residencial, residencial alta y de lujo.

¢ Vivienda precaria. Autoproducida con materiales no permanentes

y con techumbre de material ligero, lamina de carton, asbesto; se

relacionan a un proceso de ocupacion irregular. “En la civdad de
Culiacan, el 29% de
los fraccionamientos,

son de interés social”.

e Vivienda econdomica. Es la vivienda de autoproduccion
consolidada, con losas o algun tipo de techumbre formal.

e Vivienda de Interés Social. Viviendas financiadas por entidades
publicas (INFONAVIT, FOVISSSTE) con soluciones minimas.

e Vivienda media. Produccion formal, de naturaleza comercial o con
base en proyecto arquitecténico y caracteristicas de calidad
intermedia.

e Vivienda residencial. Mayor calidad constructiva, cuentan con
proyecto arquitecténico.

e Vivienda residencial alta. Similar a la anterior en cuanto a las
formas de produccion, pero incorpora elementos y materiales de
mejor calidad.

e Vivienda de lujo. Se caracterizan por contar con los disenos
arquitectonicos mas costosos del mercado y sus materiales y
acabados superan a los de la vivienda residencial alta.
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actualmente

2005-2010|2011-2015(2016-2020
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Desarrollos
ofertados en
el periodo

37 desarrollos

35 desarrollos
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Block, ladrillo y
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2005-2010|2011-2015(2016-2020

/) Desarrollos
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Ancho de
vialidades en
desarrollos
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6 a 30 metros

Materiales de
construccion

Block, ladrillo, concreto,
moldes de concreto,
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moldes de concreto,
tabicreto, losa aligerada
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VIVIENDA
RESIDENCIAL

actualmente

2005-2010|2011-2015(2016-2020

4 Desarrollos
g/ ofertadosen | 36 desarrollos 21 desarrollos 22 desarrollos
| el periodo
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46 a 266 m2
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5 a 25 metros
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m
Ancho de
vialidades en
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.ﬁi’

Materiales de
construccion

Block, ladrillo, concreto,

moldes de concreto,
tabicreto, acero
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afrigerada.

Block, ladrillo,
concreto, moldes de
concreto, tabicreto y

acero.

Block, ladrillo y
concreto
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recamaras

Una a cuatro

Una a cuatro

Dos a cuatro
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=@ |-
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VIVIENDA
RESIDENCIAL ALTA

actualmente

2005-2010|2011-2015(2016-2020

4 Desarrollos
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% el periodo
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ﬁ T:::::zlce:i:: acero (Steel Frame), Block, ladrillo, Block y ladrillo
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El desafio de la
asequibilidad

Segun el Plan Nacional de Vivienda 2019-2024, el
acceso a financiamiento es insuficiente e
inequitativo. La Encuesta Intercensal 2015 del
INEGI indica que, solo el 20.8% de las viviendas
particulares adquiridas o construidas fueron
financiadas a través del INFONAVIT, FOVISSSTE,
PEMEX o el Fondo Nacional de Habitaciones
Populares, mientras que 4.9% habia utilizado un
crédito de banco y sociedades financieras. Esto
implica que, en ese ano, siete de cada diez
viviendas fueron financiadas con recursos
propios.

Los instrumentos financieros, estan enfocados a
la adquisicion de vivienda por parte
derechohabientes, lo cual cubre Unicamente a
44% de la fuerza laboral en México, generando
una dinamica que excluye a las personas con
empleo formal, pero con ingresos limitados, y a
las del sector informal, quienes viven de renta o
construyen en un lote familiar. Ademas, se ha
incentivado la construccion de vivienda, cuando
el rezago habitacional se concentra en las
necesidades de autoconstruccion, ampliaciones y
remodelaciones. Del total de subsidios
entregados por CONAVI entre 2013 y 2018, 66%
fueron para adquirir vivienda nueva. Los estados
mas subsidiados fueron Nuevo Leodn, Jalisco,
Puebla y Quintana Roo.

De acuerdo con el Indice de Precios de Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), correspondiente al
cierre del cuarto trimestre del 2019, el precio
promedio de una vivienda fue de un 1 millén 93
mil pesos; en el caso del precio mediano, la cifra
se ubico en 631 mil pesos.

El valor de la vivienda en México en 2019, registrd
un incremento acumulado de 8.6%, comparado
con el 2018, en donde Culiacan, registra una tasa
de apreciacion por encima del promedio nacional
(8.9%), con 9.8%.

Pagina 8
Distribucion tipologia de
vivienda
M |nterés socia
Media
Residencia

Residencial Alta

H De lujo

Conclusiones

En la ciudad de Culiacan el uso de suelo
habitacional es el que ocupa la mayor superficie y
su clasificacion es, de acuerdo al tipo de
produccion y valor de las viviendas, siendo la
vivienda de interés social la de mayor presencia
con un 29%, vivienda economica 25%, vivienda
media 23%, residencial 13% y residencial alta 9%.
Caso de mencidn es la vivienda de lujo con el 1%,
aunque existen 7 fraccionamientos con esta
tipologia solamente se oferté uno en 2005.

Este informe es resultado del proceso de
recopilacion y analisis de datos desde el ano 2005
a los meses transcurridos del 2020 mostrando un
panorama general de la dinamica de la oferta de
vivienda, zona de mayor demanda, rango de
precios, superficie de terreno y construccion, asi
como, otras variables que se mostraron
anteriormente y se encuentran disponibles en los
medios digitales; a partir de este, es posible
generar y/o complementar otros estudios, que
puedan contribuir en el diagnostico, elaboracion e
implementacion de politicas publicas,
encaminadas a atender las problematicas del
sector, como lo es que, el 37.5% de las viviendas
construidas y financiadas por los ONAVIS, estén
deshabitadas y se localicen en conjuntos
habitacionales periféricos, o que, en México,
(segun ONU-Habitat), existan 12.6 millones de
viviendas en condicion de rezago, (38.4% de las
viviendas particulares habitadas en el pais); 10.5%
de la poblacion necesitan la adquisicion de una
vivienda nueva o usada y el 80.6% necesita
acciones de mejoramiento o ampliacion.
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