Estudio de mercado para le elaboración de 120 casas
ubicadas en el periférico Carlos Pellicer cámara en la ciudad de Villahermosa, 
estado de Tabasco, mes de agosto del 2004.
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PARTE  I 

OBJETIVOS

1.1 Objetivos generales

· Segmentar el mercado.

· Determinar la demanda potencial.

· Estudiar la demanda histórica.

· Analizar la oferta histórica.

· Determinar la oferta (competencia directa.

· Comparar precios del mercado.

· Comparar márgenes de ganancia.

· Establecer conclusiones.

· Realizar recomendaciones.

1.2 Objetivos específicos.

· Determinar el porcentaje de los habitantes dentro del estado de Tabasco que perciben ingresos superiores a los 10 salarios mínimo.

· Indicar la preferencia de los tabasqueños en cuanto a  los tipos de viviendas.

· Determinar el tipo de propiedad de las viviendas dentro de la entidad en estudio.

· Demarcar los tipos de viviendas y sus características en el estado de Tabasco. 

· Establecer las cantidades de viviendas en la entidad de acuerdo a su clasificación.

· Determinar la demanda potencial de viviendas de tipo residencial.

· Cuantificar el numero de individuos que rentan viviendas y son pertenecen al grupo potencial del mercado segmentado.

· Realizar ampliaciones del segmento del mercado.

· Determinar el numero de viviendas y el tipo de estas vendidas durante los últimos dos años.

· Determinar el déficit habitación en los estratos estudiados.

· Establecer la relación de la demanda y el precio.

· Enumerar las características de los fraccionamientos que determinan el valor agregado de los mismos.

PARTE II

DEMANDA

2. ANÁLISIS DE LA DEMANDA

El análisis de la demanda tiene por objetivo demostrar y cuantificar la existencia, en ubicaciones geográficamente definidas, de individuos que son consumidores o usuarios actuales o potenciales  de las viviendas a que se refiere este estudio.

Este análisis será realizado tomando en consideración supuestos relativos a la proyección de la demanda futura. En su forma mas general las técnicas de proyección de la demanda se basaran en:

· Datos demográficos del estado de tabasco (estadísticas del INEGI)

· Conocimientos de la evolución histórica de la demanda  (datos proporcionados por los agentes inmobiliarios) y una explicación agregada razonable que justifique esta evolución histórica.

· Planteamiento y justificación  de la probable constancia o modificación  futura de las circunstancias que se han presentado como explicación de la tendencia histórica. 

2.1 Segmentación del mercado

Para la segmentación del mercado se a tomado como base de referencia los requisitos que pediría la hipotecaria vértice a los futuros consumidores.

Suponiendo que el prestamos que haría la hipotecaria es por un monto entre $1,400,000 y $1,700,000. y que las cuotas mensuales de pago de dicho préstamo son alrededor de $16,000, con una duración de pago de 20 años.  Estos requisitos noS segmentan el mercado de la siguiente manera:

· Individuos o grupos familiares con Ingresos comprobable iguales o mayores a $ 50,000 mensuales.

· Individuos o grupos familiares con una esperanza de vida superior a los 20 años. Con edades entre los 20 y 64 años.

· Sin vivienda y con necesidad de adquirirla, o con vivienda, y con la misma necesidad.

2.2 Análisis de las estadísticas (Datos obtenidos del INEGI)

2.2.1 Análisis demográfico 

Tabla 1: población del estado de Tabasco según edad.

Grupos de edad
Total
Hombres
Mujeres

Total
1 891 829
934 515
957 314

   0 - 4 años
213 787
108 402
105 385

   5 - 9 años
228 831
115 198
113 633

   10 - 14 años
228 638
115 487
113 151

   15 - 19 años
212 731
103 712
109 019

   20 - 24 años
187 604
88 414
99 190

   25 - 29 años
159 811
75 114
84 697

   30 - 34 años
137 071
66 120
70 951

   35 - 39 años
127 391
62 556
64 835

   40 - 44 años
97 004
48 328
48 676

   45 - 49 años
76 068
38 312
37 756

   50 - 54 años
56 490
28 725
27 765

   55 - 59 años
42 339
21 172
21 167

   60 - 64 años
36 344
18 246
18 098

   65 y más años
74 044
37 534
36 510

   No especificado
13 676
7 195
6 481

NOTA:
Cifras al 14 de febrero. Incluye una estimación de población de 1 730 016 personas que corresponden a 425 724 viviendas sin información de ocupantes.
FUENTE: 
INEGI. Estados Unidos Mexicanos. XII Censo General de Población y Vivienda, 2000. Tabulados Básicos y por Entidad Federativa. Bases de Datos y Tabulados de la Muestra Censal. Aguascalientes, Ags., México, 2001.


Fecha de actualización: Viernes, 25 de Julio de 2003 

      En la segmentación de mercado establecimos que nuestro mercado meta o potenciales consumidores son personas mayores a 20 año y menores a 64. luego de analizar la tabla nº1 nos deja con un mercado compuesto por 883,778 individuos. Nótese que el 39% de esta población esta representada por individuos entre los 20 y 29. 

Tabla nº 2: población total del estado de tabasco en % de hombres y mujeres:

Año
Población total
Hombres (%)
Mujeres (%)


Total
Participación en el total nacional (%)
Lugar nacional



1930
224 023
1.4
23°
49.4
50.6

1940
285 630
1.5
22°
49.9
50.1

1950
362 716
1.4
22°
50.2
49.8

1960
496 340
1.4
23°
50.6
49.4

1970
768 327
1.6
22°
50.7
49.3

1980
1 062 961
1.6
23°
50.3
49.7

1990
1 501 744
1.8
20°
49.9
50.1

1995
1 748 769
1.9
20°
49.9
50.1

2000
1 891 829
1.9
20°
49.4
50.6

NOTA:
Cifras correspondientes a las siguientes fechas censales: 15 de mayo (1930); 6 de marzo (1940); 6 de junio (1950); 8 de junio (1960); 28 de enero (1970); 4 de junio (1980); 12 de marzo (1990); 5 de noviembre (1995); y 14 de febrero (2000).
FUENTE: 
INEGI. IV al XII Censos de Población y Vivienda, 1930 a 2000. 
INEGI. Estados Unidos Mexicanos. Conteo de Población y Vivienda, 1995. Resultados Definitivos. Aguascalientes, Ags., México, 1996.


Fecha de actualización: Viernes, 25 de Julio de 2003 

De la anterior tabla se puede deducir que la población potencial  de 883 mil individuos esta representada en un 49.4% por hombres y en un 50.6% por mujeres, es decir esta población es aunque en muy poco margen mayoritariamente compuesta por mujeres.

Tabla nº 3: indicadores demográficos.

Concepto
Año
Nacional
Entidad
Lugar nacional

Razón de Masculinidad (número de hombres entre el número de mujeres, por cien)
2000
95
98
13°

Edad mediana (años) a
2000
22
21
20°

Esperanza de vida al nacer (años) b
2003
75
74
26°

Tiempo de duplicación (años) c
2000
44
38
20°

Tasa bruta de natalidad (número de nacidos vivos por mil habitantes)
2003
19.3
20.1
10°

Promedio de hijos nacidos vivos por mujer (de 12 años y más de edad)
2000
2.6
2.6
18°

Tasa global de fecundidad d
2003
2.2
2.2
15°

Migrantes internacionales (porcentaje respecto a la población residente)
2000
1.7
0.2
32°

Tasa de mortalidad general (número de defunciones ocurridas por mil habitantes) e
2003
4.5
4.0
26°

Tasa de mortalidad materna f
1999
5.3
6.2
7°

Tasa de mortalidad infantil g
2002
13.5
13.2
15°

Tasa de mortalidad fetal h
2002
9.3
8.2
16°

Tasa de mortalidad escolar i
1999
3.4
4.1
4°

Tasa de mortalidad en edad productiva j
1999
2.8
2.7
12°

Relación divorcios/matrimonios (número de divorcios por cien matrimonios)
2002
9.8
9.1
17°

Tasa bruta de nupcialidad (número de matrimonios por mil habitantes)
2002
6.0
6.4
18°

Razón de sobre mortalidad masculina k
2002
125.4
145.3
6°

a
Indica la edad que divide a una población en dos grupos numéricamente iguales, uno más viejo y el otro más joven respecto a dicha edad. Para su cálculo se excluyó a la población con edad no especificada.
b
Estimación del número de años de vida promedio de una persona nacida en determinado año, tomando como base las tasas de mortalidad por edad calculadas para ese mismo año.
c
Indica el número de años que tardaría la población en duplicarse conforme a la tasa media de crecimiento anual 1995-2000.
d
Número promedio de hijos que habría tenido una mujer (o grupo de mujeres) durante su vida, en el quinquenio 1995-2000, si sus años de reproducción transcurrieran conforme a las tasas específicas de fecundidad calculadas para el mismo período.
e
Se refiere a las personas que entre enero de 1995 y febrero del 2000 salieron del país para vivir en otro, independientemente de que hayan regresado a vivir o no a México.
f
Expresa la relación entre el número de defunciones de mujeres por complicaciones del embarazo, parto o puerperio y el número de nacidos vivos registrados en un periodo determinado, por diez mil.
g
Número de defunciones ocurridas entre los niños menores de un año de edad por mil nacidos vivos.
h
Es la relación entre las defunciones fetales y el número de nacidos vivos registrados, expresada por mil.
i
Número de defunciones ocurridas por mil habitantes de 5 a 14 años de edad.
j
Número de defunciones ocurridas por mil habitantes de 15 a 64 años de edad.
k
Es la relación entre las defunciones masculinas y las defunciones femeninas registradas, por cien.
FUENTE: 
Para los conceptos Tasa Bruta de Natalidad; Esperanza de Vida al Nacer, Tasa Global de Fecundidad y Tasa de Mortalidad General: Presidencia de la República. Vicente Fox Quesada. Tercer Informe de Gobierno. Anexo Estadístico. Distrito Federal. México, 2003
Para los conceptos Tasa Bruta de Nupcialidad; Relación Divorcios / matrimonios, Tasas de Mortalidad Fetal e Infantil y Razón de Sobre mortalidad Masculina: INEGI. Cuaderno No. 15. Estadísticas Demográficas. 2003. Aguascalientes, Ags., México, 2004.
Para las Tasas de Mortalidad Escolar, en Edad Productiva y Materna: SSA. La Situación de la Salud en los Estados, 1999. México, 2001.
Para los demás conceptos: INEGI. Tabulados Básicos Nacionales y por Entidad Federativa. Base de Datos y Tabulados de la Muestra Censal. XII Censo General de Población y Vivienda, 2000. Aguascalientes, Ags., 2001.


Fecha de actualización: Lunes, 19 de Abril de 2004 

Luego de analizar la tabla se  debe decir que la edad estimada en la segmentación del mercado debe reducirse de 20 a 60 años ya que la esperanza de vida en tabasco es de 74 años y este es un factor que tomaran en cuanta muchas de las financiadoras en el país en el momento de estudiar a sus posibles deudores.

También se puede decir que la familia típica tabasqueña esta constituida por 4 o 5 miembros  que consta de un padre una madre y dos o tres hijos.

Otro factor importante es que se observa que tabasco registra un mayor numero de matrimonios que el promedio de la republica.

2.2.2 Análisis de la familia.

Tabla nº 4: situación conyugal de la población del estado de tabasco

Sexo y grupo de edad
Población de 12 años y más
Estado conyugal



Soltera
Casada
En unión libre
Separada, divorciada o viuda
No especificado

Entidad
1 344 814
37.0
42.2
13.0
7.7
0.3

   12 - 14 años
137 917
99.3
0.3
0.4
NS
NS

   15 - 19 años
212 731
85.9
5.8
7.0
0.7
0.6

   20 - 29 años
347 415
38.7
38.8
18.9
3.4
0.3

   30 - 39 años
264 462
10.2
64.7
18.2
6.8
0.1

   40 - 49 años
173 072
5.1
69.6
14.6
10.6
0.1

   50 - 59 años
98 829
3.7
68.4
11.2
16.6
0.1

   60 y más años
110 388
3.1
54.6
8.1
33.7
0.4

Hombres
657 627
40.3
42.8
12.9
3.7
0.3

   12 - 14 años
69 394
99.8
0.2
NS
NS
NS

   15 - 19 años
103 712
93.9
2.0
3.3
0.2
0.7

   20 - 29 años
163 528
46.0
34.1
18.2
1.3
0.4

   30 - 39 años
128 676
11.7
66.0
19.1
3.1
0.1

   40 - 49 años
86 640
5.5
73.3
16.4
4.7
0.1

   50 - 59 años
49 897
3.6
75.0
13.8
7.5
0.1

   60 y más años
55 780
3.1
67.6
10.8
18.1
0.4

Mujeres
687 187
33.7
41.5
13.0
11.5
0.2

   12 - 14 años
68 523
98.8
0.4
0.7
0.1
NS

   15 - 19 años
109 019
78.4
9.6
10.4
1.2
0.4

   20 - 29 años
183 887
32.2
42.9
19.5
5.1
0.3

   30 - 39 años
135 786
8.7
63.6
17.3
10.3
0.1

   40 - 49 años
86 432
4.8
65.8
12.7
16.6
0.1

   50 - 59 años
48 932
3.7
61.7
8.6
25.9
0.1

   60 y más años
54 608
3.2
41.4
5.3
49.7
0.4

NOTA:
Cifras al 14 de febrero.
NS
No significativo.
FUENTE: 
INEGI. Tabulados Básicos. Estados Unidos Mexicanos. XII Censo General de Población y Vivienda, 2000. Aguascalientes, Ags., México, 2001.


La tabla muestra que la población potencial decide formar familia en el caso de las mujeres entre los 20 y 29 años de edad ya que al entrar a los 30 años, puesto que a partir de edad mas del 70% de las mujeres se encuentran casadas o en unión libre mientras que los hombres a partir de los 30 años mas del 70% de los hombres forman parte de una familia. Esto indica que la edad del mercado potencial para la compra de casas podría reducirse para mayor efectividad de 30 a 60 años; esto nos reduce a un mercado potencial de 536,363 individuos. Ya que es fundamental para el mercado en estudio, que los individuos formen parte de una familia.

Tabla nº5: características de los nacimientos registrados en el año 2002 en el estado de tabasco.

Concepto
Nacional
Entidad

Distribución por sexo
2 699 084
52 202

   Hombres (%)
49.9
50.9

   Mujeres (%)
50.0
49.0

   No especificado (%)
0.1
NS

Grupo quinquenal de edad de la madre
2 699 084
52 202

   Menores de 15 años (%)
0.4
0.7

   De 15 a 19 años (%)
15.6
18.1

   De 20 a 24 años (%)
28.1
32.0

   De 25 a 29 años (%)
24.4
24.4

   De 30 a 34 años (%)
15.3
13.5

   De 35 a 39 años (%)
7.0
6.1

   De 40 a 44 años (%)
1.9
2.0

   De 45 a 49 años (%)
0.3
0.5

   De 50 años y más (%)
0.1
0.2

   No especificado (%)
6.9
2.4

Estado civil de la madre
2 699 084
52 202

   Soltera (%)
8.4
8.4

   Casada (%)
48.8
47.2

   Unión libre (%)
32.1
35.8

   Separada (%)
0.2
0.2

   Divorciada (%)
NS
NS

   Viuda (%)
0.3
0.1

   No especificado (%)
10.2
8.2

Lugar donde se atendió el parto
2 699 084
52 715

   Hospital o clínica (%)
73.6
61.8

   Domicilio (%)
17.3
25.5

   Otro (%)
0.4
0.1

   No especificado (%)
8.7
12.6

Persona que atendió el parto
2 699 084
52 715

   Médico (%)
73.6
61.9

   Enfermera o partera (%)
17.7
26.1

   Otra (%)
0.3
0.2

   No especificado (%)
8.4
11.9

NOTA:
Nacimientos registrados según lugar de residencia habitual de la madre, excepto lugar y persona que atendió el parto que es por lugar de ocurrencia. El total nacional incluye el nacimiento de 4,456 hombres y 4,234 mujeres registradas en México, cuya madre tiene su residencia habitual en el extranjero. Por otro lado, los nacimientos registrados en el extranjero se incluyeron en el Distrito Federal por ser sede de la Secretaría de Gobernación. 
NS
No significativo.
FUENTE: 
INEGI. Cuaderno No. 15. Estadísticas Demográficas. 2003. Aguascalientes, Ags., México, 2004.


Fecha de actualización: Lunes, 19 de Abril de 2004 

  Hasta ahora se puede decir que la familia típica  y potenciales consumidores, presenta las siguientes características; son formadas entre los 20 y 30 años de edad;  en su mayoría a través del contrato del matrimonio, tienen un promedio de dos a tres hijos en entre los 20 y 30 años de edad. 

2.2.3 Análisis de los ingresos de las familias

Tabla nº 6: población económicamente activa según edad en el estado de tabasco

Grupo de edad
Total
Hombres
Mujeres

Población económicamente activa
802 354
567 235
235 119

   12 a 14 años (%)
2.3
2.5
1.7

   15 a 19 años (%)
11.2
12.2
8.6

   20 a 24 años (%)
12.9
12.7
13.3

   25 a 29 años (%)
13.0
12.2
14.9

   30 a 34 años (%)
12.2
11.9
13.0

   35 a 39 años (%)
13.3
12.4
15.6

   40 a 44 años (%)
10.7
9.9
12.7

   45 a 49 años (%)
8.3
8.0
8.9

   50 a 54 años (%)
6.1
6.5
5.1

   55 a 59 años (%)
4.1
4.2
3.7

   60 a 64 años (%)
2.5
3.0
1.5

   65 años y más (%)
3.5
4.5
1.1

   No especificado
0.0
0.0
0.0

NOTA:
Datos correspondientes al trimestre abril-junio.
FUENTE: 
INEGI-STPS. Encuesta Nacional de Empleo.


Fecha de actualización: Martes, 30 de Marzo de 2004 

De acuerdo a la tabla nº 6 la el porcentaje mayor de la población tabasqueña económicamente activa esta representada en el grupo que comprende de los 35 a los39 años de edad.  Mismo periodo que coincide en la edad en que los individuos pasan a formar parte de su propio grupo familiar.

Tabla nº 7: población mayor de 12 años económicamente activa en el estado de tabasco

Concepto
Nacional
Entidad

Población de 12 años y más
76 863 320
1 478 506

Población económicamente activa
54.0
54.3

   Ocupada
97.9
99.2

      Empleadores
4.0
4.3

      Trabajadores por su cuenta
25.0
18.7

      Trabajadores asalariados
56.7
59.7

      Trabajadores a destajo
5.7
9.4

      Trabajadores sin pago
8.5
7.7

      Otros trabajadores a
NS
0.1

   Desocupada abierta
2.1
0.8

Población no económicamente activa
46.0
45.7

   Estudiantes
35.4
39.5

   Quehaceres domésticos
50.3
51.1

   Pensionados y jubilados
4.1
1.4

   Incapacitados
0.7
0.7

   Otra inactividad b
9.5
7.3

NOTA:
Datos correspondientes al trimestre abril-junio.
a
Incluye no especificado.
b
Incluye los inactivos no clasificados en categorías anteriores y al no especificado.
NS
No significativo.
FUENTE: 
INEGI-STPS. Encuesta Nacional de Empleo.


Fecha de actualización: Martes, 30 de Marzo de 2004 

En la anterior tabla se observa que más del 59% de la población económicamente activa es asalariada, eso quiere decir que pueden comprobar sus ingresos y que cuentan con apoyos crediticios. Mientras que un 18% de la población activa trabaja por su cuenta, que aunque dificulta un poco el tramite para la adquisición de créditos hipotecarios no significa que sea un impedimento.

Tabla nº7: distribución de la población económicamente activa del estado de tabasco según sexo y rubro que desempeña.

Actividad económica
Total
Hombres
Mujeres

Entidad
795 128
562 169
232 959

Actividades agropecuarias
25.2
33.4
5.4

Industria extractiva, de transformación y electricidad
13.5
13.2
14.2

Construcción
6.1
8.3
0.7

Comercio
15.9
12.7
23.5

Comunicaciones y transportes
3.6
4.9
0.7

Administración pública y defensa
7.3
7.3
7.2

Servicios financieros, profesionales y sociales
12.3
8.9
20.5

Servicios personales
16.1
11.2
27.8

No especificado a
0.0
0.0
0.0

NOTA:
Datos correspondientes al trimestre abril-junio. Excluye a los iniciadores de un próximo trabajo.
a
Incluye a los trabajadores en Estados Unidos cuya rama de actividad económica se desconoce.
FUENTE: 
INEGI-STPS. Encuesta Nacional de Empleo, 2003. Aguascalientes, Ags., México, 2003.


Fecha de actualización: Viernes, 20 de Febrero de 2004 

Es importante señalar que más del 25 % de la población económicamente activa del estado se desempeña en actividades  agrícolas, siendo esta una actividad poco remunerada, esto quiere decir que deja fuera del mercado potencial a este grupo.

Tabla nº 8: ingreso mensual (medido en salarios mínimos) según sexo, en la nación y en el estado de tabasco.  (ver tabla nº 9: salarios mínimos)

Niveles de ingreso
Nacional
Entidad


Absolutos
Estructura %
Absolutos
Estructura %

Total
40 469 046
100.0
795 128
100.0

No recibe ingresos a
3 442 676
8.5
61 410
7.7

Menos de un salario mínimo
6 213 516
15.4
172 359
21.7

De 1 hasta 2 salarios mínimos
9 950 403
24.6
222 171
27.9

Más de 2 hasta 3 salarios mínimos
8 374 148
20.7
128 666
16.2

Más de 3 hasta 5 salarios mínimos
6 899 196
17.0
119 596
15.0

Más de 5 hasta 10 salarios mínimos
3 167 033
7.8
65 952
8.3

Más de 10 salarios mínimos
1 062 312
2.6
19 814
2.5

No especificado
1 359 762
3.4
5 160
0.6

Hombres
26 603 103
100.0
562 169
100.0

No recibe ingresos a
1 761 166
6.6
39 439
7.0

Menos de un salario mínimo
3 513 036
13.2
107 216
19.1

De 1 hasta 2 salarios mínimos
6 092 039
22.9
160 202
28.5

Más de 2 hasta 3 salarios mínimos
6 067 467
22.8
101 557
18.1

Más de 3 hasta 5 salarios mínimos
5 010 501
18.8
84 643
15.1

Más de 5 hasta 10 salarios mínimos
2 331 028
8.8
49 351
8.8

Más de 10 salarios mínimos
872 657
3.3
16 308
2.9

No especificado
955 209
3.6
3 453
0.6

Mujeres
13 865 943
100.0
232 959
100.0

No recibe ingresos a
1 681 510
12.1
21 971
9.4

Menos de un salario mínimo
2 700 480
19.5
65 143
28.0

De 1 hasta 2 salarios mínimos
3 858 364
27.8
61 969
26.6

Más de 2 hasta 3 salarios mínimos
2 306 681
16.6
27 109
11.6

Más de 3 hasta 5 salarios mínimos
1 888 695
13.6
34 953
15.0

Más de 5 hasta 10 salarios mínimos
836 005
6.0
16 601
7.1

Más de 10 salarios mínimos
189 655
1.4
3 506
1.5

No especificado
404 553
2.9
1 707
0.7

NOTA
Datos correspondientes al trimestre abril-junio. Excluye a los iniciadores de un próximo trabajo.
a
Incluye a la población ocupada que recibe únicamente ingreso no monetario (autoconsumo).
FUENTE: 
INEGI-STPS. Encuesta Nacional de Empleo.


Ciudad de Villahermosa

  
Periodo
Total
Nivel de ingreso (en salarios mínimos)  a
No recibe ingresos
No especificado



Menos de 1 SM
de 1 hasta 2 SM
más de 2 hasta 5 SM
más de 5 SM



2002

Enero
100.0
7.1
27.0
41.6
20.9
2.6
0.8

Febrero
100.0
7.0
25.2
37.0
26.3
2.9
1.6

Marzo
100.0
7.6
23.7
36.5
25.8
4.0
2.4

Abril
100.0
5.5
21.0
44.4
24.6
1.1
3.4

Mayo
100.0
6.4
20.0
42.5
27.7
1.8
1.6

Junio
100.0
5.3
20.6
41.3
28.4
2.4
2.0

Julio
100.0
5.4
21.9
44.3
24.5
2.9
1.0

Agosto
100.0
3.6
23.0
40.0
30.4
2.0
1.0

Septiembre
100.0
5.5
22.2
40.5
29.2
2.5
0.1

Octubre
100.0
4.9
25.6
42.9
25.0
1.6
0.0

Noviembre
100.0
4.8
21.3
39.6
30.5
2.7
1.1

Diciembre
100.0
4.1
20.3
43.4
28.7
3.3
0.2

2003

Enero
100.0
5.5
25.4
49.3
16.9
2.4
0.5

Febrero
100.0
5.0
22.6
45.8
23.2
1.8
1.6

Marzo
100.0
3.9
23.6
45.3
20.6
3.0
3.6

Abril
100.0
4.9
20.7
47.7
17.6
1.9
7.2

Mayo
100.0
4.9
21.6
46.3
24.4
1.9
0.9

Junio
100.0
5.6
22.8
38.7
27.7
2.1
3.1

Julio
100.0
5.5
18.9
46.6
25.3
2.3
1.4

Agosto
100.0
5.3
20.2
44.6
26.4
2.5
1.0

Septiembre
100.0
4.6
23.4
43.7
25.2
2.5
0.6

Octubre
100.0
6.8
22.0
43.6
24.3
2.5
0.8

Noviembre
100.0
5.7
21.9
44.0
26.1
1.5
0.8

Diciembre
100.0
4.1
22.6
43.4
27.3
2.3
0.3

2004

Enero
100.0
5.8
20.8
46.1
24.1
2.5
0.7

Febrero
100.0
4.5
17.9
46.5
27.1
2.7
1.3

Marzo
100.0
5.3
21.3
47.0
20.8
1.6
4.0

Abril P
100.0
7.8
17.9
44.0
23.9
3.9
2.5

Mayo
100.0
3.8
20.3
45.4
27.5
1.1
1.9

Junio
100.0
4.3
21.7
44.1
24.1
1.6
4.2

a
Se refiere a remuneraciones al trabajo.
P
Cifras preliminares a partir de la fecha en que se indica.
FUENTE: 
INEGI. Encuesta Nacional de Empleo Urbano (ENEU).


Fecha de actualización: Miércoles, 21 de Julio de 2004 

  En la segmentación de mercado se estableció; que los potenciales consumidores deben comprobar ingresos superiores a los $50,000 mensuales, esto quiere decir que deben ganar mas de 10 salarios mínimos mensuales. En la tabla observamos que solo el 2.5 % del total de la población activa dentro del estado obtiene ingresos superiores a los 10 salarios mínimos mensuales. Esto reduce el mercado meta o potencial de 795,128( individuos económicamente activos) a 19,878.2 individuos. (ver gráfica siguiente)
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Es importante destacar que es un húmero de individuos que reciben ingresos entre los 5 y 10 salarios mínimos supera los  56.000 individuos, numero muy superior a los que reciben ingresos sobre los 10 salarios mínimos que solo alcanza la cifra un poco superior a los 19,000 individuos.

Tabla nº 9: salarios mínimos (comisión nacional de salarios mínimos)

Periodo 
Pesos diarios 
Variación porcentual respecto al periodo anterior

2002

Del 1o. de enero al 31 de diciembre
38.30
6.9

2003

Del 1o. de enero al 31 de diciembre
40.30
5.22

2004

Del 1o. de enero a la fecha
42.11
4.50

NOTA: De acuerdo a la clasificación salarial de la Comisión Nacional de los Salarios Mínimos, el estado de Tabasco se encuentra ubicado en el área geográfica "C".
n.a. No aplica.
FUENTE: INEGI, con base en cifras de la Comisión Nacional de los Salarios Mínimos. 

Fecha de actualización: 7 de Enero del 2004

Tabla nº 10: Ocupados y asalariados sin prestaciones.

Ciudad de Villahermosa

  
Periodo
Ocupados
Asalariados

2002

Enero
45.2
24.9

Febrero
43.3
21.1

Marzo
42.6
21.5

Abril
41.6
21.8

Mayo
42.7
22.0

Junio
43.2
21.4

Julio
48.3
29.1

Agosto
42.2
23.3

Septiembre
46.6
26.2

Octubre
47.2
28.0

Noviembre
43.1
23.2

Diciembre
47.6
25.8

2003

Enero
46.0
25.5

Febrero
40.9
21.5

Marzo
46.4
22.7

Abril
45.7
25.8

Mayo
43.2
21.9

Junio
45.8
24.1

Julio
43.7
21.0

Agosto
42.6
21.6

Septiembre
48.1
25.7

Octubre
45.8
24.6

Noviembre
42.0
22.0

Diciembre
46.6
22.4

2004

Enero
46.1
23.3

Febrero
45.1
22.3

Marzo
43.3
20.5

Abril P
47.7
24.2

Mayo
45.4
22.8

Junio
43.6
20.9

P
Cifras preliminares a partir de la fecha en que se indica.
FUENTE: 
INEGI. Encuesta Nacional de Empleo Urbano (ENEU).


Fecha de actualización: Miércoles, 21 de Julio de 2004

Aunque quizá no sea un dato muy relevante, no puede dejarse de un lado, ya que es un gran numero de personas económicamente activas que no reciben prestaciones, eso quiere decir que no cuentan con medios para comprobar sus ingresos o sus salarios, por esta razón tienen fuera del alcance  la oportunidad de recibir algún prestamos para la compra de vivienda.

2.2.3 Análisis de las instituciones sociales crediticias

Tabla nº 11: total de asegurados en el instituto mexicano del seguro social.

Mes
Total
Permanentes
Eventuales

2002

Enero
204 285
181 089
23 196

Febrero
210 790
187 580
23 210

Marzo
215 077
190 884
24 193

Abril
211 962
188 137
23 825

Mayo
210 459
186 407
24 052

Junio
209 487
186 707
22 780

Julio
219 745
197 268
22 477

Agosto
222 643
198 956
23 687

Septiembre
224 648
200 978
23 670

Octubre
230 218
203 513
26 705

Noviembre
237 472
210 676
26 796

Diciembre
227 193
199 041
28 152

2003

Enero
227 365
198 483
28 882

Febrero
249 787
220 358
29 429

Marzo
251 096
222 262
28 834

Abril
254 170
225 200
28 970

Mayo
246 237
218 268
27 969

Junio
247 333
218 707
28 626

Julio
245 381
216 721
28 660

Agosto
245 043
216 911
28 132

Septiembre
248 354
219 032
29 322

Octubre
251 735
222 884
28 851

Noviembre
252 298
222 832
29 466

Diciembre
250 710
223 132
27 578

2004

Enero
261 453
233 141
28 312

Febrero
264 394
235 209
29 185

Marzo
263 301
235 235
28 066

Abril
260 635
233 701
26 934

Mayo
260 992
235 296
25 696

Julio
260 892
235 482
25 410

FUENTE: INEGI, con base en cifras del Instituto Mexicano del Seguro Social.

Fecha de actualización: 28 de Julio del 2004

Tabla nº 12: numero de personas afiliadas al IMSS por actividad

Mes
Total
Agricultura, ganadería, silvicultura, caza y pesca
Industria extractiva
Industria de la transformación
Construcción
Industria eléctrica, captación y suministro de agua potable
Comercio
Transportes y comunicaciones
Servicios para empresas, personas y el hogar
Servicios sociales y comunales

2002

Enero
109 069
8 867
3 675
11 980
15 908
1 223
33 944
5 430
19 563
8 479

Febrero
109 446
9 792
3 419
12 117
15 127
1 244
33 966
5 442
19 688
8 651

Marzo
109 505
9 974
3 037
12 237
14 931
1 274
33 977
5 455
19 742
8 878

Abril
108 781
9 497
2 364
12 308
14 646
1 267
34 053
5 545
20 191
8 910

Mayo
107 546
9 154
1 129
12 506
14 822
1 277
34 292
5 544
19 880
8 942

Junio
107 160
8 342
1 171
11 794
15 098
1 290
34 359
5 573
20 573
8 960

Julio
107 101
7 311
983
12 325
15 741
1 305
34 801
5 674
20 527
8 434

Agosto
108 429
7 957
1 353
11 686
16 255
1 313
34 916
5665
20 519
8 765

Septiembre
109 360
7 455
1 985
11 989
16 230
1 315
35 058
5 764
20 527
9 037

Octubre
111 781
7 738
2 976
11 633
16 943
1 321
35 382
5 698
20 959
9 131

Noviembre
113 864
7 590
2 863
11 397
18 543
1 331
35 934
5 744
21 282
9 180

Diciembre
113 856
7 784
3 800
11 608
17 140
1 404
36 125
5 750
21 210
9 035

2003

Enero
114 584
8 795
4 198
12 330
17 219
1 241
34 872
5 744
20 983
9 202

Febrero
115 583
9 359
4 481
12 416
16 490
1 276
35 072
5 825
21 300
9 364

Marzo
116 717
9 288
4 586
12 596
16 413
1 274
35 433
5 863
21 793
9 471

Abril
116 958
8 475
4 716
12 687
16 719
1 340
35 625
5 868
22 036
9 492

Mayo
115 990
7 696
4 609
12 129
16 784
1 327
35 899
5 863
22 232
9 451

Junio
117 756
7 600
4 775
12 188
17 885
1 309
36 246
5 931
22 636
9 186

Julio
118 174
7 420
4 250
11 888
19 081
1 359
36 510
5 979
22 839
8 848

Agosto
117 301
6 895
2 877
11 916
19 576
1 317
36 741
5 989
22 937
9 053

Septiembre
118 559
7 349
3 042
11 881
19 354
1 336
37 044
5 920
23 102
9 531

Octubre
118 656
6 284
3 300
11 993
19 532
1 296
37 453
5 943
23 322
9 533

Noviembre
119 932
6 314
3 310
12 114
20 135
1 239
37 947
5 916
23 376
9 581

Diciembre
118 527
6 387
3 003
12 219
18 912
1 306
38 072
5 962
23 273
9 393

2004

Enero
118 453
7 469
3 131
12 467
18 715
1 264
37 174
5 805
22 913
9 515

Febrero
119 180
8 250
2 921
12 531
18 300
1 271
37 262
5 890
23 056
9 699

Marzo
119 098
8 415
2 542
12 679
17 900
1 265
37 465
5 904
23 149
9 779

Abril
117 593
7 473
1 964
13 015
17 486
1 267
37 616
5 915
23 187
9 670

Mayo
116 791
6 715
1 780
12 948
17 520
1 228
37 752
6 006
23 211
9 631

Junio
117 338
6 323
1 626
12 829
18 415
1 229
37 996
6 172
23 220
9528

FUENTE: INEGI, con base en cifras del Instituto Mexicano del Seguro Social. 

Fecha de actualización: 28 de Julio del 2004 

En el estado se cuanta actualmente con un numero moderado de individuos inscritos en el IMSS. (para el mes de julio  del presente año la institución contaba con un numero de asegurados que supera en poco las 260,000 personas. fuente INEGI ). Este dato es importante resaltarlo ya que dichos asegurados cuentan con el apoyo del infonavit para prestamos hipotecarios, si bien es cierto que este instituto no presta el monto necesario para cubrir el costo de las viviendas planeadas, también es cierto que presta ayudas como soportes financieros para la adquisición de prestamos hipotecarios. 

Las áreas de mayor aporte a estos institutos son los rubros  como: la industria de la transformación, la construcción, el comercio y los servicios.

Tabla nº 13: créditos ejercidos en el estado de tabasco según instituciones gubernamentales y estatales

Organismo y programa
Créditos ejercidos
Porcentaje
Inversión ejercida (miles de pesos)
Porcentaje

Total
27 056
100.0
483 989.2
100.0

INFONAVIT
1 955
7.2
330 262.5
68.2

   Vivienda completa
1 893
96.8
321 336.3
97.3

   Mejoramiento de vivienda
62
3.2
8 926.2
2.7

FOVI
201
0.7
26 006.4
5.4

   Vivienda completa
201
100.0
26 006.4
100.0

FOVISSSTE
305
1.1
46 722.6
9.7

   Vivienda completa
305
100.0
46 722.6
100.0

INI
0
NA
541.4
0.1

   Mejoramiento de vivienda
0
NA
541.4
100.0

INDUVITAB
24 122
89.2
32 185.8
6.7

   Vivienda inicial
85
0.4
4 047.2
12.6

   Mejoramiento de vivienda
24 037
99.6
28 138.6
87.4

FOVIMI - ISSFAM
44
0.2
5 180.6
1.1

   Mejoramiento de vivienda
44
100.0
5 180.6
100.0

PEMEX
396
1.5
36 202.9
7.5

   Vivienda completa
77
19.4
21 847.9
60.3

   Mejoramiento de vivienda
319
80.6
14 355.0
39.7

CFE
33
0.1
6 887.0
1.4

   Vivienda completa
33
100.0
6 887.0
100.0

NA
No aplicable.
FUENTE: 
SEDESOL. CONAFOVI. Estadística de Vivienda, 1998-2000. México, 2002.


Fecha de actualización: Viernes, 25 de Julio de 2003 

La tabla nº 12 indica que el numero de créditos otorgados por las instituciones que en ella se muestran; son muy pocos si se compara con la población total económicamente activa. El numero de créditos otorgados para la compra de viviendas fue de 2,594. El monto total prestado por todas las instituciones para la compra de viviendas asciende a un monto de 42,684,740 pesos; cantidad insuficiente si quiera para cubrir el costo de 30 de nuestras casas.   Por otra parte si se divide el monto total en pesos otorgados en créditos entre en numero de  individuos o prestamos otorgados el monto no supera los 284,000 pesos para cada préstamo; esto tomado como ejemplo la institución de PEMEX (quienes dieron un monto mayor en créditos para la adquisición de viviendas).  En promedio el monto otorgado para en créditos individuales para la compra de viviendas no supera los 16,000 pesos. Lo cual  indica categóricamente que el costo de las viviendas en estudio queda fuera del alcance de aquellos individuos que cuentan únicamente con las instituciones estatales o gubernamentales para la adquisición de su vivienda (un aproximado de 270,000 individuos tomando en cuenta solo la institución del infonavit). Con esto se deja fuera del mercado potencial un gran numero de familias que tienen la necesidad de comprar casa. Como se demuestra en la tabla que se coloca a continuación.

Tabla nº 14: distribución del uso del servicio de salud.

Condición de derechohabiencia
Población total
Condición de uso de servicios de salud



Usuaria  a
No usuaria
No especificado



Total
En el IMSS
En el ISSSTE
En PEMEX, Defensa o Marina
En la SSA
En el IMSS-Solidaridad
En otra institución











Pública  b
Privada  c



Entidad
1 883 620
97.3
13.0
4.3
4.5
50.8
0.1
5.6
21.7
2.1
0.6

No derechohabiente
1 315 991
96.8
0.3
0.1
0.1
71.8
0.2
0.4
27.3
2.8
0.4

Derechohabiente
556 127
99.1
42.4
14.3
14.7
2.8
0.1
17.7
8.0
0.5
0.4

   En el IMSS
273 261
99.0
86.2
0.5
0.2
3.9
0.2
0.4
8.6
0.6
0.4

   En el ISSSTE
91 038
99.2
1.0
85.7
0.5
1.9
NS
0.8
10.0
0.5
0.3

   En PEMEX, Defensa o Marina
85 972
99.6
0.4
0.2
94.3
1.1
NS
0.2
3.8
0.2
0.2

   En otra institución
111 519
99.0
0.4
0.8
0.1
1.9
NS
88.1
8.7
0.5
0.5

No especificado
11 502
75.9
3.6
1.3
0.9
23.7
0.0
9.9
60.6
0.6
23.5

NOTA:
Cifras al 14 de febrero.
a
El porcentaje que corresponde al total de población usuaria de los servicios de salud está calculado con base en la población total. El porcentaje de cada institución de salud se obtuvo con respecto al total de la población usuaria de los servicios de sal
b
Incluye las instituciones de seguridad social de los gobiernos estatales.
c
Incluye a las personas que son atendidas por médicos particulares.
NS
No significativo.
FUENTE: 
INEGI. Estados Unidos Mexicanos. XII Censo General de Población y Vivienda, 2000. Tabulados de la Muestra Censal. Cuestionario Ampliado. Aguascalientes, Ags., México, 2000.


Fecha de actualización: Viernes, 25 de Julio de 2003

En la tabla anterior se observa un numero de usuarios superior a los 500,000 en las instituciones nacionales y gubernamentales, esto quiere decir que la población total dejada fuera de nuestro mercado meta es por mucho superior al mercado potencial en sí.

2.2.4. Análisis de los tipos de viviendas en el estado de Tabasco.

Tabla nº 15: porcentaje de viviendas con servicios básicos por municipios. 

Municipio
Total
Con energía eléctrica (%)
Con agua entubada a
Con drenaje (%)
Ocupantes por vivienda

Entidad
410 388
94.0
74.9
85.4
4.6

Balancán
12 312
88.4
80.4
81.2
4.4

Cárdenas
45 260
94.1
75.2
84.0
4.8

Centla
18 245
90.4
42.9
64.5
4.8

Centro
122 376
98.2
92.2
95.2
4.2

Comalcalco
33 979
94.7
64.8
82.8
4.8

Cunduacán
21 862
93.0
48.3
84.9
4.8

Emiliano Zapata
6 314
95.8
93.5
95.9
4.2

Huimanguillo
32 113
84.3
44.9
76.7
4.9

Jalapa
7 238
93.6
79.8
89.5
4.5

Jalpa de Méndez
13 726
93.8
61.8
80.7
5.0

Jonuta
5 968
85.5
84.4
57.8
4.7

Macuspana
28 081
92.7
68.3
81.1
4.7

Nacajuca
16 904
94.6
88.1
85.8
4.7

Paraíso
15 166
96.2
79.5
91.1
4.7

Tacotalpa
8 221
90.6
82.9
63.3
5.0

Teapa
10 075
95.4
85.6
90.5
4.5

Tenosique
12 548
90.9
71.8
81.7
4.3

NOTA:
Se excluye a las viviendas sin información de ocupantes y los refugios
a
Incluye por acarreo.
FUENTE: 
INEGI. Tabulados Básicos Nacionales y por Entidad Federativa. Base de Datos y Tabulados de la Muestra Censal. XII Censo General de Población y Vivienda, 2000. Aguascalientes, Ags., México, 2001.


Fecha de actualización: Viernes, 25 de Julio de 2003 

Tabla n 16: población total por municipio en grupos por edad, del estado de tabasco.

Municipio
Grupo de edad


Total
0 - 14
15 - 64
65 y más
No especificado

Entidad
1 891 829
671 256
1 132 853
74 044
13 676

Balancán
54 265
20 403
31 057
2 360
445

Cárdenas
217 261
85 047
123 845
7 023
1 346

Centla
88 218
33 408
50 446
3 843
521

Centro
520 308
158 794
336 603
20 116
4 795

Comalcalco
164 637
61 801
95 615
6 487
734

Cunduacán
104 360
37 998
61 836
4 042
484

Emiliano Zapata
26 951
8 761
16 708
1 257
225

Huimanguillo
158 573
64 780
87 454
5 691
648

Jalapa
32 840
10 705
20 200
1 748
187

Jalpa de Méndez
68 746
25 380
39 901
2 836
629

Jonuta
27 807
10 512
15 991
1 208
96

Macuspana
133 985
48 128
78 976
5 533
1 348

Nacajuca
80 272
28 568
48 225
2 862
617

Paraíso
70 764
24 446
43 071
2 939
308

Tacotalpa
41 296
16 295
22 989
1 766
246

Teapa
45 834
15 773
27 822
1 952
287

Tenosique
55 712
20 457
32 114
2 381
760

NOTA:
Cifras al 14 de febrero.
FUENTE: 
INEGI. Tabulados Básicos Nacionales y por Entidad Federativa. Base de Datos y Tabulados de la Muestra Censal. XII Censo General de Población y Vivienda, 2000. Aguascalientes, Ags., México, 2001.


Fecha de actualización: Viernes, 25 de Julio de 2003 

Las tablas anteriores son  indicativas de tres aspectos fundamentales para este estudio; la primera es que más del 95% de las viviendas dentro del municipio de centro (área del estudio) cuentan con todos los servicios básicos (agua, electricidad y drenaje) lo que indica una calidad de vida alta y/o la preferencia de las familias a esta calidad de vida. El segundo dato relevante es que el promedio de habitantes por vivienda es de 4.2 personas, es decir solo una familia habita por  vivienda.

La tercera pero no menos importante es que si dividimos el numero total de habitantes del municipio del centro 520,308 individuos entre el numero de habitantes promedio 4.2; obtenemos como resultado en numero de viviendas requeridas en la zona.  123,882.85 viviendas que comparadas con el numero de viviendas actuales 122 376, nos dan un déficit de viviendas de 1,506.85.  es de hacer notar que este déficit incluye toda clase de viviendas sin hacer distinciones de tipo ni características especiales. Por ello en la próxima parte del estudio se analizara la oferta de viviendas en el estado, con lo cual se podrá corroborar la existencia o no de este déficit y si esta cifra es correcta.

Tabla nº 17: condiciones de las viviendas particulares  dentro del estado de tabasco.

Concepto
Nacional
Entidad
Lugar nacional

Total de viviendas particulares habitadas
21 513 235
410 388
20°

   Clase de vivienda (ver grafica 17.1)

      Casa independiente (%)
87.0
91.2
21°

      Departamento en edificio (%)
5.8
2.8
15°

   Disponibilidad de servicios básicos

      Agua entubada (%) a
84.3
69.3
28°

      Drenaje (%)
78.1
85.4
7°

      Energía eléctrica (%)
95.0
94.0
22°

      Con los tres servicios (%)
71.8
63.3
23°

   Material de construcción

      Con piso diferente de tierra (%)
86.8
86.9
21°

      Con paredes de materiales sólidos (%) b
78.9
78.0
18°

   Tenencia (ver grafica 17.2)

      Propia (%)
78.3
80.0
17°

      No propia (%)
21.2
19.6
15°

   Disponibilidad de espacios

      Con cocina exclusiva (%)
91.7
82.2
30°

      Con excusado exclusivo (%)
85.9
87.9
12°

      Con tres o más cuartos (%)
71.9
68.5
24°

   Disponibilidad de bienes (ver grafica 17.3)

      Con televisión (%)
85.9
76.2
27°

      Con refrigerador (%)
68.5
57.9
24°

      Con teléfono (%)
36.2
18.0
30°

      Con automóvil o camioneta propio (%)
32.5
15.0
29°

      Con computadora (%)
9.3
5.1
26°

NOTA:
Cifras al 14 de febrero.
Excluye "viviendas sin información de ocupantes" y refugios.
a
Sólo incluye a las que disponen de agua en la vivienda o fuera de ella, pero dentro del terreno.
b
Incluye tabique, ladrillo, piedra, cantera, cemento y concreto.
FUENTE: 
INEGI. Tabulados Básicos. Estados Unidos Mexicanos. XII Censo General de Población y Vivienda, 2000. Aguascalientes, Ags., México, 2001.


Fecha de actualización: Viernes, 25 de Julio de 2003 
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DISPONIBILIDAD DE BIENES DE LOS HABITANMTES DE LAS 

VIVIENDAS PARTICULARES EN EL ESTADO DE TABASCO


La tabla 17 dice que,  los pobladores de la región adquieren vivienda propia, que prefríen comprar que rentar, se demuestra esto al hacer la comparación de 80% de viviendas propias contra el 19% de familias que habitan viviendas no propias. Otro dato que destaca es que más del 90% de las viviendas esta conformadas por casas,  mientras que solo  el 2.8 % prefiere departamentos. 

Mas del 60 % de las viviendas del estado cuentan con los tres servicios básicos Y mas del 68% de las viviendas cuenta con mas de tres cuartos, por otro lado mas del 50% de las familias poseen vienes como refrigerador y televisión. Esto es simplemente indicativo del gusto y preferencia de la calidad de vida de los tabasqueños; quienes optan por una buena calidad de vida.

La tabla anterior no solo  muestra la calidad de vida de los habitantes de las viviendas particulares, sino que también nos muestra  nuestro segmento de mercado; en donde,  es de suponer que  nuestros compradores potenciales de acuerdo con su nivel de ingreso deben contar con al menos con un automóvil. Refiriéndonos específicamente a este grupo dentro de la tabla vemos que solo el 15% de  del total de individuos que habitan viviendas particulares poseen este bien.  Es decir poco mas de 61,000 familias en la entidad. Por otro lado la tabla nos indica que un 19.6 % del total de familias se encuentra rentando vivienda, este grupo es un mercado a explotar, ya es una cantidad considerable que supera las 65,000 familias en la entidad. 

Si trasladamos estos mismos  porcentajes al municipio de centro, que cuenta con un total de 122 376 viviendas. Tenemos 23,252 familias rentando vivienda en el municipio de centro.  Si a estas familias le calculamos el 15 %  que corresponde a familias con vehículo, tenemos un total de 3,487.8 familias que rentan vivienda y poseen bienes indicativos de un estatus económico elevado (estas forman parte de nuestro segmento de mercado). Finalmente es importante destacar que una ves estudiada la oferta podrá confirmase esta cifra.

2.3 Determinación de los tipos de vivienda en el estado de Tabasco

Tabla nº18: características de los tipos de viviendas.

Tipo de vivienda
Características
Precio de venta $

Residencial
Diseño arquitectónico

Buenos acabados

3 o más habitaciones

4 o más baños

alberca

jardines

juegos para niños

casilla de seguridad

privadas desde 5 hasta 30 viviendas

gimnasios o jacuzzi


Desde 1,700,000 hasta 4,000,000 

Medio residencial
Diseño arquitectónico

Acabados medios

De dos a tres habitaciones

Privadas desde 30 hasta 100 casa

Alberca

Jardines, juegos infantiles

otros
Desde 700,000 hasta 1,700,000

Familiar
Acabados bajos

De uno a tres habitaciones

De uno a dos baños

Privadas desde 30 hasta 200 viviendas
Desde  400,000 hasta 700,000

infonavit
Acabados bajos

Una y dos habitaciones

Uno y dos baños

Urbanizaciones desde 50 hasta 200 casas

jardines
Desde 250,000 hasta 400,000

otros
Sin descripción
Menos de 250,000

Fuente; el  autor

En la tabla 19 se ubica nuestro tipo de viviendas como residenciales y medio residenciales. Si suponemos que estos tipos de vivienda se corresponden a un ingreso de sueldo; combinando esta tabla con la tabla nº 8 tenemos la siguiente tabla y grafica.

Tabla nº 19: tipo de casa que se habita en el estado de tabasco según ingreso

Nivel de ingresos
porcentaje
Tipo de casa que habita

no recibe ingresos
7.7
otras

Menos de un salario mínimo
21.7
otras

De 1 hasta 2 salarios mínimos
27.9
infonavit

Más de 2 hasta 3 salarios mínimos
16.2
infonavit

Más de 3 hasta 5 salarios mínimos
15
familiar

Más de 5 hasta 10 salarios mínimos
8.3
medio residencial

Más de 10 salarios mínimos
2.5
residencial

No especificado
0.6
otras

Grafica nº 18.1
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2.4 DETERMINACION DE LA DEMANDA POTENCIAL

En concordancia a nuestra segmentación de mercado; el mercado potencial esta conformado por:

· 3,487.8 familias que rentan vivienda en el municipio de centro. (ver análisis anterior)

· 19,878.2 individuos que perciben ingresos superiores a los 10 salarios mínimo, en el estado de tabasco. (ver tabla nº 8)
Esto da un total de mercado potencial de 23,366 familia o individuos. Sin embargo si sumamos los individuos que perciben ingresos entre los 5 y 10 salarios mínimos ( 65,000 personas, ver tabla 8) que aunque no califican para los créditos hipotecarios para la compra de casas de mas de 1,000,000 pesos. Pueden comprar casas por  800,000 pesos y si en una familia se encuentras mas de dos miembros que perciba ingresos por esa cifra, pueden calificar en conjunto para el crédito. 

Finalmente tendríamos un total de 88,366 individuos o grupos familiares.  Que estaría representado como se muestra en la grafica 17.4
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2.5  Demanda Histórica del mercado meta.

Para la realización de este apartado se han tomado como base de referencia los datos proporcionados por la inmobiliaria Remas, que consta de la venta de los fraccionamientos o privadas dirigidas al mismo mercado meta que el nuestro; en un lapso de dos años (aproximadamente), es decir de mediados del 2002 al presente.

Tabla nº 20: Demanda Histórica

Nombre del fraccionamiento
Tiempo a la venta
Nºde casas vendidas
ubicación
Precio de venta $ pesos mexicanos

Jardines del Márquez
2002-2003
29 (queda 1)
Av. De los ríos con paseo tabasco
1,800,00 a 2,200,000

El Ciprés 
6 meses en el 2002
8 casas

2,300,000

Las Hadas
2 años
40 %
PROL. PASEO USUMACINTA KM 0.5
Desde 2,000,000

La gran villa
2 años
50%
RETORNO VIA 3 CON 27 DE FEBRERO  TAB. 2000
Desde 2,800,000

Las Magnolias
2001-2003
30% de 8 casas
A 500 METROS DEL CETRO COMERCIAL PLAZA LAS AMERICAS. Paseo las flores
Desde 1,800,000

Fraccionamiento maculis
8 meses 2003
12
Av. Independencia con periférico 
350,000 a 850,000

Real de san Jorge (1º etapa y segunda etapa)
1 año 2003 
39 (1era etapa)

87 (2da etapa)
Camino a sabina
980,000 a 1,300,000

Las Flores
2 años
17
Paseo las flores, a 500 de plaza las Américas
2,300,000

Real de Sur
6 meses
10 APROX


A dos minutos del periférico de tras de plaza San Luis
1,300,000

El Edén
1 AÑO
75 de la primero etapa
7 min. del periférico
800,000

Fuente : Remas  y constructora san Jorge

 La tabla 20 muestra un tiempo de venta que varia desde 6 meses hasta 2 años, este periodo varia según el numero de casas, la ubicación, el precio de venta y el valor agregado de las mismas; que va desde la cercanía a centros comerciales hasta vista a la laguna, incluyendo seguridad y confort.

Las viviendas mas vendidas son aquellas con menores precios de venta, si observamos el caso particular de Real de San Jorge y el Edén conjuntos habitacionales medio residencial, quienes en conjunto vendieron mas de 200 unidades habitacionales en menos de dos años.

Si observamos los conjuntos habitacionales exclusivos de tipo residencial, notamos que un periodo de dos años no completan el 50% de sus ventas totales en dos años. Como el caso de Las Hadas con precios de venta superiores a los 2,000,000 pesos, no superan ventas por 3 viviendas anuales. Otro ejemplo es el conjunto residencial La Gran villa, quienes en dos años solo han logrado vender el 50% de las viviendas.

Así que la tabla muestra la relación negativa directa entre precio y demanda de viviendas, es decir a mayor precio de venta menores ventas, y a menores precios mayores ventas.

 En dos años el numero de casas vendidas asciende a un aproximado de 270  unidades, cifra reservada si tomamos en consideración la demanda potencial del mercado. Esto simplemente nos índica un déficit de viviendas tipo residencial y medio residencial en el zona de estudio.

Para determinar las causas de este déficit, se realizaron entrevistas a los vendedores tanto de Remax y San Jorge construcciones, quienes en resumidas comentaron:

· Existen pocos inversionistas en la región dedicados a la construcción de casas.

· Por la topografía del estado es difícil encontrar terrenos apropiados para fraccionar.

· Muchas de las personas se encuentran en buró de crédito y por lo tanto no tienen acceso a créditos hipotecarios.

· Los costos de los terrenos en las zonas urbanas son muy altos, haciendo la rentabilidad menor y por ello la inversión en construcción de viviendas es limitada.

· La población en el estado de tabasco ha crecido rápidamente y de forma desorganizada.

· Los gustos y preferencias de los consumidores han cambiado en los últimos años.

· Los costos de los materiales de construcción son elevados.

Si se logran superar alguno de los obstáculos mencionados anteriormente, el proyecto podría cubrir parte del déficit habitacional (de tipo medio residencial mayoritariamente) que existe el la ciudad de Villahermosa Tabasco.

PARTE III

ANÁLISIS DE LA OFERTA 

3. ANÁLISIS DE LA OFERTA

3.1 Análisis de la oferta competitiva 

Este análisis estará basado en el estudio de la oferta competitiva; se concentrará en los costos y calidad de los vienes actualmente ofertados en el mercado de viviendas de la ciudad de Villahermosa. Es importante señalar que solo se tomaran en cuenta aquellos proyectos habitacionales que actúan directamente sobre nuestro mercado meta.

Tabla nº  21: Características principales de la competencia directa

Nombre de conjunto habitacional
ubicación
Nº de viviendas en el conjunto
Área del terreno
Metros de construcción
Nºde habitaciones
Nº de baños
Valor agregado (plus)
PRESIO DE VENTA $ pesos mexicanos

EL CIPRES 

20
243 Y 366 M2
240 M2
3
3 1/2
vista a la laguna
2’300’000

RESIDENCIAL MAGNOLIAS
A 500 METROS DEL CETRO COMERCIAL PLAZA LAS AMERICAS. Paseo las flores 
8
110 m2
213.43 m2
3
3 1/2
-portón eléctrico

-video portero a cada casa

alberca, palapa y servicios compartidos
1,800,000

LAS HADAS
PROL. PASEO USUMACINTA KM 0.5
17
Desde 288 m
-
3 y 4
4
· amplia avenida

· caseta de vigilancia

· jardines y juegos infantiles 

· spa con gimnasio, jacuzzi y alberca


DESDE 2,000,000

HACIENDA CASA BLANCA
VA. 
ROLONGACIÓN PASEO USUMACINTA VIA CARRETERA CARDENAS
23
252 M
-


3
5
· alberca en cada casa 

· fuente interna

· garaje para dos automóviles
2,600,000

RESIDENCIAL MACANOS
AV. CUITLAHUAC Nº 2456
10
DE 210 A 230 M2
245 M2
3
3 1/2
· caseta de vigilancia

-estacionamiento común para visitantes
Desde 1,800,000 hasta 2,150,000

REAL DE SAN JORGE
5 MIN DEL PERIFÉRICO CAMINO A SABINA
10
 8x19 103.45 a 151 m2
DESDE 151 HASTA 103.45 M2
DE 1 A 3
DESDE 1 A 3 1/2
-plan directo de finaciamineto con el 35% de enganche

- opción de escoger combinación de acabados, pisos carpintería, etc.

- caseta de vigilancia.

- juegos infantiles

- centro comercial
Desde 824,000 hasta 1,070,000

VILLA DEL SOL
PSEO USUMANCITA CON 27 DE FEBRERO
20
164 Y 180 M
117 Y 110
3
3 1/2
-plan directo de finaciamineto con el 35% de enganche
2,200,000

LA GRAN VILLA
RETORNO VIA 3 CON 27 DE FEBRERO  TAB. 2000
18
DESDE 190 HASTA 286 M2
DESDE 267.91 HASTA 338.81
3
3 1/2
-rea recreativa frebte a la laguna 

-alberca compartida
DESDE  2,800,000

CONJUNTO MORELOS
A 5 MIN DE SORIANA  san Joaquín
12
-
-
3
2 1/2
con preparación para instalación de aires acondicionado
935,000

PRIVADA GOLONDRINAS

-
-
-
3
2 1/2

2,200,000

SAN CLEMENTE
5 MIN DEL PEROFERICO
100 LOTES 
8X18

144 M2  
NO ESTA ESTABLECIDO AUN
-
-
las casas seran solo estilo californiano
NO HAYPRESIO

EL EDEN 
7 MIN. DEL PERIFERICO
80 CASAS 2DA ETAPA
7x16
130 M2 APROX.
3
2 1/2
-
800,000

Fuente: inmobiliaria Remas y constructora San Jorge.

De la tabla anterior se puede resumir que la competencia directa (viviendas tipo residencial) presenta las siguientes características comunes:

· Los fraccionamientos o privadas constan de en promedio de 15 viviendas cada uno.

· Tienen de dos a cuatro habitaciones.

· Las viviendas cuentan con 3 baños.

· Los metros de construcción abarcan un rango de 110 a 338 m2

· El valor agregado de estas residencias esta dado por: 

· Ubicación.

· Metros de construcción.

· Habitaciones.

· Albercas.

· Áreas recreativas.

· Casillas o puestos de seguridad.

· Financiamientos directos.

· Instalaciones subterráneas.

· Área de Estacionamiento para visitantes.

· Cochera para dos autos o más.

· Calles o avenidas amplias.

· Gimnasio.

En tres palabras el valor agregado de estas viviendas se resume en: seguridad, confort y diseño arquitectónico.

3.2 Análisis de precios en la zona del periférico

Para realizar este apartado se tomo como punto de referencia los fraccionamientos de mayor categoría en la zona, así como los de mayor preferencia en la zona (Real del ángel, Real de sur y San Clemente).

En este apartado tomaremos en cuenta no solo los costos de las viviendas sino también los costos por metro cuadrado de los lotes en venta.

Tabla nº 23: comparativo de precios en la zona del periférico.

Nombre Del Fraccionamiento
Predio De Lotes Y Casas Dentro Del Fraccionamiento
Costo De Lotes  
Costo De Las Viviendas

REAL DEL ANGEL
Aproximadamente 600 lotes y casas
380,000 160m2

750,000

300m2
Entre 1,000,000 y 1,700,000

REAL DEL SUR
600 lotes
-$380,00 x 160m2

-$170m2 x 430,000
Desde 1,200,000 hasta 1,800,000

SAN CLEMENTE
100 Lotes de 144m2
- 273.000 X 144m2
No disponible

FUENTES: SAN CLEMENTE CONSTRUCCIONES, CENTURY 21

Hasta ahora los precios en la zona del periférico están determinados por los fraccionamientos anteriores, si embargo hay que destacar que dichos fraccionamientos carecen de opciones típicas de los fraccionamientos de tipo residencial, por ejemplo Real del Ángel no cuenta con espacios recreativos ni alberca, si embrago su estratégica ubicación detrás del Centro comercial San Luis, lo hace unos de los mas cotizados en la zona y eleva sus costos.

Siempre y cuando los fraccionamientos que se realicen esta zona  ofrezcan a los compradores servicios extras y atractivos como albercas, seguridad y otros valores agregados, que denoten un mayor estatus social, los costos de los lotes y las viviendas puede elevarse. Ya que la ubicación del terreno escogido es muy buena y eso ya hace una diferencia entre nuestro proyecto,  Real del Ángel, Real del sur y San clemente.

3.3 Análisis de la oferta futura (tipo media residencial)

Tabla nº 23: proyectos a futuro de la constructora San Jorge.

Tipo de fraccionamiento
Numero de viviendas
ubicación
Costo aproximado de venta $ pesos

Medio residencial
Entre 200 y 250 casas de uno y dos pisos
Carretera de sabina a 8 min. del periférico al lado del conjunto el edén
Entre los 700,000 y 900,000

Departamentos familiares
Dos edificios de 4 pisos con 7 departamentos cada uno
Sabina, sin dirección exacta determinada aun.
Entre 600,000 y 700,000 con alcanza a créditos de infonavit

Fuente: constructora San Jorge

La constructora San Jorge es responsable de los proyectos Real de San Jorge, Jardines del Márquez y Villas del sol. Los cuales han sido fraccionamientos con mucho éxito en ventas (ver tabla nº 18) que en menos de dos años han vendido mas de 100 casa de tipo medio residencial y residencial.  De esto deducimos su conocimiento en gustos y preferencias en el mercado de viviendas de la cuidad de Villahermosa. Es importante que observemos el enfoque que se dirigen con sus proyectos futuros que en su mayoría esta constituido por viviendas de tipo medio residencial en la zona de Sabina, que si bien es cierto no es la ubicación exacta del proyecto en estudio; también es cierto que la cercanía de estos proyecto al nuestro nos da un indicio del mercado futuro de la zona; por ello podemos decir que en un futuro de dos a tres años la zona del camino a Sabina estará caracterizada por viviendas tipo medio residencial. Y que de acuerdo a la experiencia de dicha constructora en esta zona abra mucha demanda de viviendas tipo media residencial, ya que una vez terminados estos proyectos pretenden realizar otros proyectos dirigidos al mismo sector de la población.

3.4 Análisis de los costos de construcción  de la oferta competitiva.

Para la realización de este apartado se tomara como supuesto que el costo de construcción por metro cuadrado es de 3,200 pesos mexicanos. No se incluirán los costos de urbanización ni del terreno. La finalidad de la tabla que se coloca a continuación es comprar el costo de la construcción contra el costo de venta final, y así dar una idea general del monto disponible para compra del terreno, urbanización y margen de utilidad. Se excluyeron aquellos fraccionamientos con los que no se cuenta con los metros aproximados de construcción.

Nombre de conjunto habitacional
PRESIO DE VENTA $ pesos mexicanos
METROS DE CONSTRUCCION
COSTO DE LA CONSTRUCCIÓN $ pesos
MARGEN DISPONIBLE $

EL CIPRES 
2’300’000
240 M2
768,000
1,532,000

RESIDENCIAL MAGNOLIAS
1,800,000
213.43 m2
632,976
1,167,024

RESIDENCIAL MACANOS
Desde 1,800,000 hasta 2,150,000
245 M2
784,000
1,016,000

REAL DE SAN JORGE
Desde 824,000 hasta 1,070,000
DESDE   103.45 HASTA 151 M2
-331,040

-483,200
-492,960

-586,800

VILLA DEL SOL
DESDE 2,200,000
110 Y 117
-352,000

-374,400
-1,848,000

LA GRAN VILLA
DESDE  2,800,000
DESDE 267.91 HASTA 338.81
- 857,312

-1,084,192
1,942,688

EL EDEN 
800,000
130 M2 APROX
416,000
384,000

FUENTE: REMAX, CENTURY 21 Y  CONSTRUCTORA SAN JORGE.

Los márgenes mas grades lo encontramos en los habitacionales de mayor costos, y mejor ubicados dentro de la ciudad, se puede suponer que son superiores por el costo del terreno, ya que mientras estén mas cerca de la ciudad mas elevados son sus precios. Al contrario ocurre con los fraccionamientos mas alejados de la ciudad, los cuales presentan márgenes mas pequeños.

De esto simplemente se puede concluir que el margen de ganancia este determinado por el costo del lote o terreno en el que se pretende construir.

PARTE IV

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1 CONCLUSIONES.

Luego de estudiar varias de las determinantes del mercado  habitacional del estado de Tabasco y la ciudad de Villahermosa determinamos que:

· Mas del 77% de los habitantes del estado perciben ingresos inferiores a los tres salarios mínimos.

· Solo el 2.5 % de los tabasqueños perciben ingresos superiores a los 10 salarios mínimos.

· La preferencia de vivienda de los habitantes de la zona en estudio es de casas, ya que solo un 2% prefiere vivir en departamentos.

· El 80 % de las casas dentro de la entidad son de propiedad de sus habitantes, esto quiere decir que los individuos prefieren comprar vivienda.

· Los tipos de vivienda en el estado están integrados por: Residenciales, medio residenciales, familiares, tipo infonavit y otras.

· El mayor numero de viviendas en el estado son de tipo ifonavit y otras, el segundo grupo mayoritario esta formado por el tipo familiar, por ultimo estas las medio residenciales y  residenciales.

· El potencial de compra para viviendas de tipo residencial asciende a la suma de 19,878.2.

· El potencial de individuos que rentan vivienda y podría comprar casas tipo residencial y medio residencial es de 3,487.8

· El potencial de familias o individuos que podrían adquirir viviendas tipo medio residencial esta representado por la cantidad de 65,000 personas o familias.

· Si solo se toma como opción la elaboración de viviendas residenciales el mercado estaría constituidos solo por  23,366 familias o individuos.

· Si se amplían las opciones de viviendas y se elaboran tanto viviendas de tipo residencial como de tipo media residencial, el mercado potencial se elevaría a 88,366 grupos familiares o individuos.

· La venta de casas vendidas en dos años  asciende a un aproximado de 270  unidades (tomando como fuente de referencia  Remax y San Jorge construcciones)

· Existen evidencias de un déficit habitacional representado en su mayoría por viviendas de tipo medio residencial.

· Mas del 70% de las viviendas (estudiadas) vendidas en dos años son de tipo residencial media.

· La relación entre precio y demanda de las viviendas de tipo medio residencial y residencial es negativa.

· El precio de los fraccionamientos de mayor categoría (Real del ángel y Real de Sur) en el área del periférico varían por lote con un costo promedio de $2,500 por metro2.  Mientras que para los precios en vivienda van desde 1,000,000 hasta 1,800,000 pesos.

· El valor agregado de las viviendas de tipo medio residencial y residencial actualmente esta dado por: Metros de construcción, numero de Habitaciones, Albercas, Áreas recreativas, Casillas o puestos de seguridad, Financiamientos directos, Instalación subterráneas, Área de Estacionamiento para visitantes, Cochera para dos autos o más, Calles o avenidas amplias, Gimnasio; otros.

4.2 RECOMENDACIONES

· Tratar de conseguir una rebaja en el costo del terreno.

· Realizar en el terreno diferentes privadas particulares costos individuales  y dirigir cada una de estas a estratos diferentes del mercado, que abarquen desde medio residencial hasta residencial.

·  Las privadas deben tener  entradas independientes.

· Vender lotes dentro de las privadas, con opción a la construcción futura de vivienda.

· La zona de construcción debe contar con al menos una avenida amplia entre las privadas.

· Hacer varios modelos de casas, con precios variables por modelo.

· Realizar conjuntos habitacionales con un número de viviendas entres las 10 y 20 unidades.

· Ubicar el costo de venta de lotes y casas con relación a los costos de los fraccionamientos Real del Ángel y Real del Sur ($2,500 m2 en lotes y casas entre 1,000,000 y 1,700,00). Siempre y cuando se mantenga al mismo  nivel de fraccionamiento. Si se da un valor agregado se recomienda elevar los costos de los lotes y las viviendas.

· Hacer espacios de estacionamientos exclusivos para visitantes* 

· Colocar casillas de seguridad independientes para cada conjunto habitacional.

· Realizar viviendas con precios de venta desde 800,000 pesos; Ya que de esta manera los individuos  de menores ingresos puedan solicitar créditos con apoyo infonavit y así poder abarcar un mayor mercado.*

· Hacer viviendas desde 2 hasta 4 habitaciones. Con un promedio de 3 baños por vivienda.

· Ofrecer opciones de acabados, por ejemplo: que el comprador pueda escoger el color del piso, las paredes; la calidad de los azulejos, de los utensilios de los baños, griferías, otros.

· Permitir que los compradores hagan modificaciones parciales a las viviendas tipo. Por ejemplo determinar dimensiones de recamaras mediante la modificación de una pared.

· Colocar todas las instalaciones de agua luz y teléfono subterráneas.

· Ofrecer atractivos como alberca, jardines y espacios recreativos*

· Prestar servicio de financiamiento de inicial o enganche a 6 meses.

· Realizar un pre – venta que incluya publicidad atractiva y casa modelo.

· Finalmente se recomienda que la estrategia de publicidad tenga como finalidad hacerle sentir al comprador que tiene todas las opciones para comprar la casa de sus sueños, ya que se le permite escoger: precio, tamaño, ubicación y calidad de la casa.

· Cuando lo permita el costo de la vivienda y estrato de la privada.

Lic. Karla Gasparini
karlagasparini@yahoo.com
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