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PROLOGO

ANTECEDENTES

Las ciudades con zonas histdoricas en México cobran una gran importancia para el estudio del
comportamiento de crecimiento urbano, ya que son testigos de las transformaciones sufridas a través de los
afos, haciendo evidente las manifestaciones artisticas y arquitectdnicas, formando un patrimonio urbano,
convirtiéndose en la historia visible de un pueblo.

Foto 2: Mercado de Artesanias

Foto 3: Calle Tipica del Centro Histérico Foto 4: Plaza Central

En el afio de 1528 es fundada la ciudad por el capitdn general de la provincia Diego de Mazariegos, trazando
la plaza principal, en cuyo entorno se designaron los lugares que ocuparian la Catedral y los edificios
publicos de gobierno, con sus calles aledafias. En la periferia del centro se asignaron los solares o terrenos
para los espafioles y al final se ubicaron los indigenas, entre los que se encontraban aquellos que prestaron
algun servicio a los hispanos en la conquista de la region. En la actualidad se encuentran aun diseminados
por la ciudad los barrios de Mexicanos, Tlaxcaltecas y del Cerrito.
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La ciudad de San Cristébal de las Casas es una de las mas bellas y originales de la region de los Altos de
Chiapas, aspecto al que hay que agregar la evocadora imagen colonial que ha conservado al paso de los
siglos. Amén de ello, cuenta con una vida cotidiana que casi pudiéramos llamar tradicional.

Estd ubicada al Sur-Este de la Republica Mexicana, en las montafas centrales de Chiapas, originalmente
estaba formada por 5 barrios “indigenas” tradicionales que son: MEXICANOS, TLAXCALA, EL CERRILLO,

CUXTITALLI, y SAN DIEGO.

Centro Histérico de San Cristébal de las Casas Chiapas

Gréfico 1

Desde el siglo XVII la ciudad no sufrié6 grandes cambios, la poblacién crecia a un ritmo lento, su
arquitectura y costumbres se mantuvieron intactas.

e ——————
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Hasta las dos ultimas décadas, la ciudad ha visto un rdpido crecimiento en su poblacidn debido a diversos
problemas politicos y religiosos que han forzado a la poblacién campesina a emigrar a la ciudad. Debido a
estos cambios la poblacidon de la ciudad ha crecido de 42,000 habitantes en 1980, a mds de 185,917
habitantes en este afio.

Se estima que este rapido crecimiento demografico continuara en el futuro, y segun lo indican las
proyecciones, se espera que la poblacidn se duplique para 2030.

CRECIMIENTO POBLACIONAL
MUNICIPIO DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS
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Grafico 2

Crecimiento Poblacional del Municipio de San Cristobal de Las Casas

Ao 1950 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010

Habitantes | 23.054|27.198 32.83360.550|89.335/116.729|132.421 | 166.460 | 185.917

Fuentes: Registros del INEGI del afio 2005 y estimaciones del CONAPO.
Tabla 1

- ________________________________________________________________________________1
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Grafico 3
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FUENTE: INEGI. Censo General de Poblacion y Vivienda 2010.

Morfologia de la Ciudad

En cuanto a la morfologia del espacio urbano, las zonas periféricas generalmente no reflejan la cultura de la
poblacion originaria, son zonas carentes de identidad propia del lugar que no se integra a la imagen urbana

original.

Foto 5: ZONA ALEDANA AL CENTRO HISTORICO Foto 6: ZONA SUR

Foto 7: ZONA PONIENTE Foto 8: ZONA NORTE
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En 1995 con la irrupcién del movimiento zapatista, se generd un cambio con la formacién de nucleos de
poblacién: la comunidad indigena se establecié en la zona norte de la ciudad invadiendo predios cercanos al
centro histérico, se incrementd la poblaciéon de extranjeros que buscarian una mayor calidad de vida, y
continud el incremento natural del desdoblamiento poblacional , provocando un crecimiento en el area de
las zonas periféricas al Centro Histérico, generando con esto un cambio de uso de suelo y un aumento en
el precio de la tierra.

Estos cambios se modificaron debido a factores como el incremento de la demanda, la densidad de
poblacién, la tasa de crecimiento, los niveles de empleo, la capacidad de los sistemas de transporte y la
necesidad de proveer de servicios a las nuevas colonias recién formadas.

El aumento en la demanda por la tierra periférica y el crecimiento de la oferta efectiva de tierra urbana,
origind un incremento en el precio de las zonas periféricas.

Sin embargo se presentan fendmenos que no dejan de llamar la atencidn, existe una marcada diferencia
entre la zona sur y la zona norte de la ciudad. Se puede observar que la deseabilidad de comprar bienes
inmuebles en la zona norte es notoriamente menor que en la zona sur, tomando en cuenta que los
servicios y cercania ala zona centro, donde estd la principal area de comercio y laboral, es igual.

I. PROPUESTA

I.1.a Planteamiento del trabajo

La presente tesina fue concebida pensando en que no existe un indicador que muestre las diferencias de
valor entre la zona norte y sur que sirva para homologar bienes inmuebles similares. En la actualidad la
practica comun de los valuadores en San Cristébal de las Casas es tomar como demérito un factor
completamente empirico y arbitrario que va del 5 al 10%, dependiendo del criterio de cada valuador.

Es por ello que se pensé realizar un andlisis, mediante una investigacion de mercado de inmuebles similares
en las 2 zonas, y analizar su comportamiento.

Para esto es necesario llevar a cabo un andlisis de la conformacion de la ciudad, su historia y todos los
factores que pueden influir en los valores, de tal suerte que podamos explicar el comportamiento de los
mismos.

Una vez que todo el proceso se haya concluido y analizado, se emitirdn las conclusiones correspondientes.

I.2.b OBIJETIVOS GENERALES Y PARTICULARES

La presente tiene como primer objetivo, tratar de encontrar (por medio de una investigacion de mercado) el
demérito por zona de los inmuebles, basandose en la homologacién a partir de lo que costaria adquirir un
inmueble nuevo, ya que todos los comparables tienen diferentes edades, por lo tanto se tomarda un
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referente fijo en cuanto a la edad; este tratamiento se hard por separado en cada colonia analizada de la
gue se tenga informacion.

Un segundo objetivo serd, el darse cuenta de por qué existen diferencias en el valor, a través de un
analisis de la morfologia de la ciudad, apoydndose en los principales factores que influyen para que se
presenten esas diferencias.

1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

éPor qué el precio de un bien inmueble de la zona sur es mayor que el de un similar en la zona norte?

¢Cudl es el indice de diferencia en el precio de inmuebles similares, entre la zona sur y la zona norte, en la
ciudad de San Cristébal de las Casas?

1.4 HIPOTESIS

La diferencia en el precio de la tierra en zonas similares, entre la zona Norte y la zona Sur de la ciudad, es
del 10%, debido a que existe una divisidon cultural muy marcada entre los indigenas y los pobladores
establecidos a partir de su fundacién en 1528.

Se espera que este indice disminuya con el tiempo, conforme disminuya la cantidad de tierra periférica.
1.5 MARCO TEORICO

Los factores sociales ayudan a explicar los patrones de uso de la tierra, como también la demanda vy el
precio. Los socidlogos sostienen que la gente tiene ciertos deseos basicos de pertenencia a un territorio y de
gozar de compainia. Estos deseos se manifiestan en los “agrupamientos” de personas cerca de los centros
urbanos y en las variaciones en el uso de la tierra. El “prestigio” también cumple un rol importante en el uso
de la tierra, en la medida en que los individuos y los grupos buscan ciertas localizaciones por razones tanto
econdmicas como sociales. Estos motivos llevan a la “invasion” y “sucesidon” de usos de la tierra. La invasién
ocurre en la medida en que una poblacién busque expandir su territorio y mejorar su posicion, por ejemplo:
Un grupo de jubilados, de buena posiciéon econdmica, buscan casas frente al mar para obtener un mejor
nivel de vida. La sucesidn ocurre en la medida en que la nueva poblacién desplaza a la vieja. Otros factores
sociales son la educacidn, las tasas de criminalidad, y el orgullo de ser propietario, todos estos son factores
sociales que afectan los patrones de uso de la tierra y sus valores.

Los factores politicos y legales también pueden incrementar o disminuir la demanda por la tierra. Las
politicas favorables promocionan el uso y el desarrollo eficiente de la tierra. A nivel nacional, las politicas
econdmicas, fiscales y monetarias pueden promover o retardar el incremento econdmico y la demanda por
la tierra.

Los factores fisicos, medioambientales y de localizacion, pueden explicar ampliamente los patrones de los
valores de la tierra dentro del drea de una ciudad o 4rea de mercado. Los atributos del lugar son el tamafio,
la topografia, y otros factores fisicos. Los atributos de localizacién o de conexidn se focalizan en la ubicacién
de la tierra con respecto a otros lugares, como por ejemplo el acceso a las autopistas, las areas comerciales,
las escuelas o basureros.
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El caso de San Cristdbal de las Casas no es la excepcién, en 1994, la ciudad sufrié una invasién de tierra en la
zona norte debido a que grupos indigenas expulsaron a grupos religiosos distintos a los catélicos, ademas
de la presencia de intereses politicos, debiendo establecerse en terrenos aledafnos a la zona centro de la
ciudad.

11.6 CONTENIDO Y ALCANCES

11.6.a. Contenido y alcances de la tesina

Este documento contiene un andlisis de cdmo se ha ido conformando la ciudad y los aspectos mas
importantes que han influenciado la variacion de precios de los inmuebles a partir de aspectos
socioecondémicos.

Ademads de una investigacién de mercado y su tratamiento, que nos permitieron llegar a obtener el
demérito por zona de los inmuebles, y aunque el andlisis realizado es del conocimiento de todo valuador
inmobiliario, no se cuenta con indices cuantitativos para el factor de zona que nos permita una
homologacién mas objetiva entre la zona norte y sur de la ciudad de San Cristébal de las Casas, Chiapas.

1.7 LIMITACIONES DEL TEMA Y DEL PROYECTO

El analisis realizado para observar el comportamiento de los valores solo esta aplicado en la zona norte y
sur de la ciudad con el fin de mostrar el contraste que existe con el desarrollo urbano.

El andlisis realizado tiene la limitante de que la base de datos es dependiente de la cantidad de inmuebles
puestos a la venta en el periodo de investigacidon, por tanto existen varias colonias que no son tomadas en
cuenta por falta de informacion pero creo que la informacidn obtenida es representativa para pode llagar a
buenas conclusiones.

I.7.a. Problemas encontrados y posibles soluciones

Debido a que nuestra metodologia tiene como sustento la investigacion de inmuebles a la venta con una
variedad de edades, se decidid tomar como base para la homologacidon un inmueble Hipotético que es una
casa unifamiliar nueva, en zonas similares a la muestra de cada colonia y con acabados de diversas
calidades, clasificada segin S.H.F. Clase 4 Medio Vivienda Individual con espacios diferenciados por uso,
acabados irregulares en calidad, infraestructura adecuada.

1.8 FACTORES QUE INFLUYEN EN EL VALOR

I.8.a. Factores fisicos

El clima:

El clima es un factor determinante en el valor de las propiedades, cada regidn tiene caracteristicas
particulares del medio ambiente que influye en los roles econédmicos y sociales de las comunidades, la
deseabilidad de vivir o tener una propiedad en un determinado lugar tiene mucha influencia en los

beneficios que el clima puede proporcionar, generando variaciones en la demanda de bienes inmuebles.
S —
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La ciudad de San Cristobal de las Casas goza de un clima templado, sub-himedo con lluvias en verano’,
estas caracteristicas hacen que sea una ciudad privilegiada comparada con las ciudades cercanas
(Chiapa de Corzo, Tuxtla Gutiérrez, Ocosingo). Es por esto que en la regidn esta ciudad tiene un atractivo
para aumentar la deseabilidad para vivir, provocando un impacto en el aumento de la demanda de tierra
y haciendo que el precio por metro cuadrado sea mayor que en las ciudades que lo rodean.

Rango de Temperatura: 12 — 24 Grados centigrados
Rango de Precipitacién: 1000 — 1500 mm
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FUENTE. INEGI. Informacion Geoestadistica Municipal 2005. Version 3.1

Grafico 4
1.8.b. Factores sociales

Los factores sociales influyen en el comportamiento de uso de la tierra y, como consecuencia, la variacion
de precios entre una colonia y otra, en algunos casos no importando que tan cercanas o alejadas estén
entre ellas.

Existen algunos aspectos importantes en la ciudad de San Cristébal de las Casas que muestran el
contraste de los patrones del uso de la tierra y sus valores, por ejemplo, los aspectos socio culturales
pueden ser sujetos de comparacién entre una coloniay otra, ya que cuando se comparan algunos aspectos
tales como los niveles educativos, niveles de seguridad, niveles econdmicos, niveles de salud, podemos
distinguir esas diferencias.

' INEGI. Informacion Geoestadistica Municipal 2005. Versién 3.1
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Prestigio:

El prestigio tiene un peso importante en nuestra sociedad, tanto que existen sectores definidos que
estan dispuestos a pagar precios muy altos por la tierra, para garantizar la formacion de grupos
homogéneo de un determinado estrato social o grupos con intereses econdmicos, religiosos o de otra
indole .

Por ejemplo, la formacion de colonias de alto nivel socioeconémico, que por lo general cuentan con un
equipamiento urbano completo, cuentan con calles mds anchas, buen alumbrado publico, parques, clubes
deportivos, vigilancia, etc.

San Cristobal de las Casas, como en todas las ciudades de nuestro pais, tiene colonias de alta plusvalia
donde la modalidad es aislarse del resto de colonias por medio de bardas en el perimetro, y acceso
restringido, con entradas y salidas exclusivas para los colonos.

Foto 9: COL. DEPORTIVO SAN CRISTOBAL, SCLC. CHIS.

Marginacion:

La marginacion que existe en gran parte de los pueblos chiapanecos, ha traido como consecuencia el
atraso de las comunidades, registrandose altos indices de pobreza, analfabetismo, deterioro de la salud y
mala alimentacion, provocando condiciones de vida muy deplorables para sus pobladores.

El bajo indice de productividad del campo, los bajos precios de garantia de los granos a cultivar, los bajos
salarios, son algunos factores que a nivel interno originan la migracién de poblaciones mas pequefiias hacia
las mas grandes, provocando el crecimiento poblacional de las ciudades, lo que da pie ala formacién de
nuevos asentamientos humanos.
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En la ciudad de San Cristébal de las Casas los grupos marginados de los pueblos aledafios se han
establecido en zonas ubicadas en la periferia, las colonias se van formando en terrenos que no estan
planeados para vivienda, por lo tanto no cuentan con servicios; pero que con el transcurso de los afios la
demanda va orillando a los gobiernos a proporcionarlos, aunque pueden pasar décadas para que este tipo
de colonias pueda contar con todos los servicios.

Las caracteristicas predominantes de estas colonias es que carecen de planeacién y funcionalidad, ya
que por lo general las calles son muy estrechas y el tamafio de los lotes es muy reducido  (en promedio

50 m2).

FOTO 10: COL. 5 DE MARZO, SCLC. CHIS. (ZONA INDIGENA)

I
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Usos del suelo:

La zona Urbana de San Cristdbal de las Casas esta ubicada en un valle, rodeada de cerros con abundante

vegetacion, las zonas periféricas de la ciudad son agricolas y de bosque.

La tasa Anual de crecimiento Demogréfico es del 4.08 % * lo que origina que la demanda de suelo para
vivienda vaya en aumento y las zonas periféricas sean ocupadas sin ningln tipo de planeacién o

programas de asentamientos Humanos.

TENEJAFA USO ael Suelo y Vegetacion

CHAMULA

HUIXTAN

O

ZINACANTAN

TEOPISCA

SAN LUCAS

TOTOLAPA

AMATENANGO
DEL VALLE

CHANAL

FUENTE. INEGI Informacion Topografica Digital

Grafico 5

Las zonas agricolas poco a poco estdn cambiando su uso a zona urbana, sin el consentimiento de las
autoridades municipales, ya que los propietarios venden sus tierras en lotes sin ningun tipo de permisos,
ni planeacién, y por ende, sin equipamiento urbano, formando con ello colonias populares, que en el

futuro, los colonos reclamaran servicios de agua, luz, drenaje y pavimentacion de calles.

> FUENTE. INEGL. Il Conteo de Poblacién y Vivienda 2002. Estadistica Bésicas
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FOTO 11: ZONA AGRICOLA (PERIFERIA DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS)

FOTO 11: ZONA INDIGENA (PERIFERIA DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS)
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En la zona de Bosques ubicadas en los cerros, que de alguna manera marcan el limite de la zona urbana, los
asentamientos irregulares se van formando con la construccidon de chozas de madera y accediendo por
veredas que en un futuro seran calles pavimentadas, muchas de las veces con pendientes muy

pronunciadas.

FOTO 12: ZONA PERIFERICA SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS

Posteriormente, las zonas boscosas se convierten en colonias populares que requieren servicios.

FOTO 13: ZONA PERIFERICA NORTE DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS
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Una vez que los gobiernos en turno proveen de servicios a las colonias y se regulariza la propiedad, los
inmuebles sufren unincremento de valor.

Entre la zona periférica y la zona centro donde el equipamiento urbano estd terminado , se pueden
observar terrenos que no se les da ningln uso, ni estdn a la venta, esperando que el valor de la tierra se
incremente, y que en un momento dado, alguien pague el sobreprecio que genera la ubicacién y los
servicios de los que disponen.

ﬂ:{i

FOTO 14: TERRENO SIN USO APARENTE AV. IGNACIO ALLENDE, SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

FOTO 15: TERRENO SIN USO APARENTE AV. EJE 2, SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

e ————
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En zonas de humedales (zonas de absorcién de agua de lluvia), la gente compra lotes de terreno sin
escritura, comenzando hacer su vivienda de madera, y posteriormente, cambiandola por muros de
tabique. Para estas comunidades existe el riesgo siempre latente de que una lluvia inunde sus colonias.

1.8.c. Factores politicos

Politicas publicas gubernamentales de desarrollo social:

Las politicas del gobierno en materia de uso del suelo deben estar encaminadas al desarrollo eficiente de
la tierra, siempre con la vision de que los grupos de poblacion se establezcan de una forma ordenada y
planeada.

De acuerdo con la Declaracion de la Conferencia de las Naciones Unidas sobre el Medio Humano los
principios que rigen la politica para asentamientos humanos son:

” la equidad, la erradicacion de la pobreza, el desarrollo sustentable y la proteccion del medio ambiente”. *
En la actualidad el 85% de la poblacion total del municipio se encuentra en la cabecera municipal,
generando un crecimiento acelerado de demanda de vivienda. Tan solo en el periodo de 2000 a 2005, el
numero de viviendas particulares ocupadas crecié un 31.19%, mientras que en el segundo quinquenio (2005
a 2010), crecié un 15.33 %. Segun el Plan Municipal de Desarrollo 2011 — 2012 se construyeron
aproximadamente 13,800 viviendas nuevas en la década, lo cual indica que se construyeron 1,380
viviendas por afio. *

Migracion:

La crisis rural que vive Chiapas, desde finales de la década de los ochentas, tocd fondo con la apertura
comercial y la desregulacidn econdmica, como parte de las condiciones para la entrada en vigor del
Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN), aunado a la cancelacién del reparto Agrario vy el
levantamiento armado del EZLN, derivé en descontentos y tomas de tierra en todo el estado, sobre todo
en el periodo de 1994 —1997.°

A partir de esa fecha, miles de indigenas han emigrado hacia la ciudad de San Cristébal de las Casas
formando cinturones de grupos de indigenas que se establecen en la periferia de la ciudad, lo que ha
derivado en el establecimiento de politicas publicas para este sector, que de alguna forma impacta en el
crecimiento de la ciudad.

3 Plan Municipal de Desarrollo San Cristébal de las Casas 20011 -2012 (www.sancristobal.gob.mx/imagenes/pdf/PMD/PMD.pdf)

4
Conferencia de las Naciones Unidas sobre el Medio Humano. Declaracién de la Conferencia de las Naciones Unidas sobre el
Medio Humano. Estocolmo 1972.

5
Villafuerte, Daniel; 2002, La tierra en Chiapas. Viejos Problemas Nuevos: México. Fondo de cultura Econémica. 2002.
S —
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En materia de definicién de uso del suelo, la ciudad de San Cristébal de las Casas cuenta con una Carta
Urbana, con el propdsito de vincular el desarrollo regional y urbano de la ciudad, indicar los diferentes usos
del suelo y promover el desarrollo sustentable entre el campo y la ciudad, distribuyendo las actividades

econdémicas a lo largo del municipio para
poblacion.

intervenir de una forma socioecondmica en los centros de

CARTA URBANA SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

FUENTE. Municipio de San Crist6bal de las Casas, Chis.

SIMBOLOS CONVENCIONALES
USOS Y ZONIFICACION PRIMARIA

HABITACIONAL (densidad).
ALTA 250400 HAB/HA.

MEDIA 150-250 HAB/MHA.
BAJA 25-150 HAB/HA.

RURAL MUY BAJA 0-25 HAB/MA

EEEgE

RESERVAS PARA CRECIMENTO.

INDUSTRIAL Y SERVICIOS.
INDUSTRIAL Y SERVICIOS.
USOS MIXTOS.

INDUSTRIA EXTRACTIVA

Jall

ZONA DE EQUIPAMIENTO URBANG

Grafico 6
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CONSERVACION ECOLOGICA.
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Infraestructura para el transporte:

Las comunicaciones y el transporte son esenciales para el desarrollo de una sociedad, la
infraestructura para el transporte es clave para el comercio y la movilidad de las personas, hacen que las
economias crezcan y para esto es necesaria la creacion de sistemas de transporte eficientes

El transporte publico es un aspecto que define Ila dindmica del desarrollo urbano, tanto para la
productividad y el acceso a servicios basicos, como parala salud y el bienestar de la poblacidn.

Sin duda, el valor de la tierra estd estrechamente vinculado con el desarrollo de los sistemas vy la
infraestructura del transporte, ya que hace que las comunidades sean mas funcionales para los colonos,
generando oportunidades y crecimiento econémico, ademas de ofrecer seguridad, limpieza y un medio
ambiente mas agradable.

Medios de comunicacion:

Segun datos del INEGI del 2000, el municipio dispone de 19 oficinas postales. La cabecera municipal cuenta
con una oficina de telégrafos, asi como con una red telefdnica con servicio estatal, nacional e internacional.

Radio:

Radioemisoras de banda AM: Suprema Radio XEWM 640 kHz, Radio uno - Sistema chiapaneco de Radio,
Television y Cinematografia XERA-AM 760 kHz.

Radioemisoras de banda FM: Suprema Radio 91.5 MHz

Transportes
Transportes publicos:

Los medios de transporte publico son los taxis, los microbuses y las furgonetas urbanas, éstas llamadas
coloquialmente combis o colectivos, podemos decir que cuenta con un sistema de transporte publico de
baja calidad, el parque vehicular es concesionado y viejo, es por ello que dentro de las politicas publicas en
materia de transporte del gobierno actual, las metas a lograr son:

- Desarrollar estrategias para promover servicios de transporte seguro, integrados, eficientes y
econémicos.

- Disminuir el uso del automdvil.

- Dotar a la ciudad de la infraestructura que propicie mejores condiciones para la movilidad urbana
integrada.

Pagina 21


http://es.wikipedia.org/wiki/AM
http://es.wikipedia.org/wiki/FM

DETERMINACION DEL INDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CAS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SO

\TENEJAPA
CHAMULA

Simbologia

Carretera de dos camles
Terraceria

Brecha

Vereda

Calle

Zona urbana

% | CABECERA

Locakdad

SAN CRISTOBAL
DELASCASAS .

ZINACANTAN

HUIXTAN N\_

CHANAL

TEOPISCA TEOPISCA
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TOTOLAPA
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FUENTE. Plan Municipal de Desarrollo San Cristébal de las Casas 20011 -2012

(www.sancristobal.gob.mx/imagenes/pdf/PMD/PMD.pdf)

Grafico 7

Carreteras:

En el municipio no existen lineas ferroviarias de ningun tipo debido al terreno montafioso y
inversiéon en ese rubro. El municipio estd comunicado con el resto del pais por medio de una

falta de
red de

carreteras federales. De acuerdo con la Estadistica de Caminos 2009 del INEGI, el municipio cuenta con
una red carretera de 211.23 km., integrados principalmente por la red rural de 91.53 km., vias secundarias

de 64.7 km., y vias primarias de 55 km.

LONGITUD DE LA RED CARRETERA (KILOMETROS)
SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

Camino rural Vias Primarias
91.53 km 55 km

43% \ 26%

PRIMARIAS: de 2 y 4 carriles

Vias Secundarias
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31%

FUENTE. INEGI. ESTADISTICA DE CAMINOS 2009

Grafico 8
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Existe una carretera de cuota que comunica con la capital Tuxtla Gutiérrez y reduce el tiempo de recorrido a
70 minutos aproximadamente. Otro camino que comunica con Tuxtla Gutiérrez es la "carretera libre" o
vieja, que se extiende a lo largo de terrenos montafosos y sinuosos, que prolonga el recorrido hasta en dos
horas.

El proyecto de la Autopista San Cristobal de Las Casas-Palenque fue cancelado, derivado de diversos
conflictos con los grupos indigenas de la regién.

e ————
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I METODOLOGIA

1.1 Metodologia y técnicas utilizadas para el desarrollo del Tema

ll.1.a Descripcion de la metodologia:

La metodologia estd basada en la seleccion de colonias similares de la zona sur y norte que cumplen con
las caracteristicas segun S.H.F. Clase 4 Medio Vivienda Individual con espacios diferenciados por uso,
acabados irregulares en calidad, infraestructura adecuada.

Se calificaran todos los factores que influyen en el valor de los inmuebles, es decir, en cada colonia se llevard
a cabo una inspeccién del equipamiento urbano, como son:

-Zonas de riesgo: Areas inundables, Restricciones, Zonas de afectacién

-Vialidades: Pavimentos, Guarniciones, Banquetas

- Infraestructura: Agua Potable, Drenaje, Energia Eléctrica, Alumbrado Publico
-Equipamiento Urbano: Educacion, salud, Abasto, Recreacién, Transporte y Vigilancia

Esto con el fin de contar con una base de datos lo mds homogénea posible, evitando en lo posible incluir
inmuebles diferentes que afecten nuestros resultados.

Se formaran grupos de datos correspondientes a cada colonia, y se homologaran con nuestro inmueble
hipotético, para obtener un valor promedio por colonia.

Se tomara el centro histérico como referencia geografica como el punto (0,0), con el fin de tener una
referencia fija en el espacio, y se le dara a la zona el mismo tratamiento de homologacién para obtener un
valor promedio.

Una vez que se tienen todos los valores promedio por colonia de las zonas en estudio, se medira la distancia
gue hay del centro de la ciudad a cada centroide aproximado de cada colonia.

Se realizara un grafico relacionando el valor promedio y la distancia al centro de la ciudad, la cual nos
mostrara la variacidn de valores en inmuebles por colonia.

- ________________________________________________________________________________1
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Il.1.b Criterio para emitir el porcentaje de demérito

A partir de la obtencidn de estos resultados, se les pueden dar diferentes tratamientos:
Tratamiento 1:

Se seleccionaran las colonias por zona con el fin de obtener el valor promedio correspondiente, la cual nos
servird para obtener un promedio general por zona.

Tratamiento 2:

Se realizara un gréafico por zona, de tal suerte que podemos obtener las
nos muestren la pendiente de las rectas y poderlas comparar entre si.

ineas de tendencia central que

Tratamiento 3:

Se realizara un grafico general, donde apareceran todas las colonias con sus valores correspondientes para
podemos comparar el valor de cada colonia de una determinada zona, con cualquiera de la zona opuesta y
obtener el factor que corresponda.
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DETERMINACION DEL INDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
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UBICACION DE COLONIAS SIMILARES ENTRE LA ZONA SUR Y NORTE

Fuente: Direccion de Transito Municipal, H. Ayuntamiento Municipal de San Cristobal de las Casas, Chiapas.
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lll.  RESULTADOS
111.1 TABLA DE RESULTADOS
La integracion y el manejo de la informacion, nos pueden arrojar un grafico como el siguiente, en el que se

muestra el comportamiento de los valores a lo largo de un eje imaginario, trazado desde el lado norte de la
ciudad pasando por el centro y terminado en el sur.

TABULACION DE VALORES VS. DISTANCIA
PRECIO
PROMEDIO POR DISTA:\\',I(':IA EN
COLONIA M2
BOSQUES DEL PEDREGAL $ 8,580.00 2247.34 m
VALLE DE ZACATLAN S 6,400.00 1519.96 m
3 JOSE MA. MORELOS $ 10,920.00 1458.25 m
B 31 DE MARZO $ 8,000.00 1210.28 m
g SANTA CECILIA S 7,390.00 992.20 m
g 14 DE SEPTIEMBRE $ 10,120.00 953.04 m
N | REVOLUCION MEXICANA S 6,720.00 887.22 m
BARRIO MEXICANOS $ 9,630.00 636.54 m
BARRIO EL CERRILLO S 12,250.00 483.83 m
CENTRO S 17,890.00 0.00 m
630.03 m
BARRIO SANTA LUCIA $ 12,440.00
ALTEJAR S 5,980.00 1419.39 m
DEPORTIVO SAN CRISTOBAL S 14,560.00 1648.61 m
CIUDAD REAL $ 6,450.00 1741.66 m
EL RELICARIO S 10,070.00 2065.76 m
5 SANTA MARTHA $ 4,880.00 2100.64 m
: VILLA SAN JUAN DE DIOS $ 6,180.00 2157.29 m
g VISTA HERMOSA $ 11,060.00 2643.31 m
N | LA PRADERA $ 6,660.00 2650.44 m
EXPLANADA DEL CARMEN $ 6,520.00 2765.64 m
SAN DIEGO $ 7,330.00 2765.64 m
FRACC. LA HERRADURA $ 9,390.00 2945.49 m
EL SANTUARIO $ 8,960.00 3033.00 m
MARIA AUXILIADORA $ 8,930.00 3275.68 m
LOMAS DEL SUR $ 11,890.00 3460.91 m
MAYA S 11,340.00 3629.06 m

Tabla 4
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Tomando la base de datos obtenida, podemos realizar un gréfico (grafico 10) donde nos muestre un
panorama general de los valores a lo largo de de estas dos zonas, relacionando el precio por metro
cuadrado promedio de cada coloniay su respectiva distancia al centro de la ciudad.

GRAFICO 10

VALORES INMOBILIARIOS
SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS CHIS.
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En la zona sur, se observa como el precio va disminuyendo hasta llegar al valor mas bajo que corresponde a
la colonia Santa Martha, posteriormente el valor se va recuperando, a pesar de que nos alejamos del centro
de la ciudad.

A la zona sur la vamos a dividir en dos partes, como se muestra en el grafico, ya que ambas tienen un
comportamiento distinto, la lamaremos PARTE SUR “A” y PARTE SUR “B” para fines de analisis.

La parte sur “A”, podemos observar como en algunas colonias el valor sube, aunque en general el
comportamiento es a la baja conforme nos alejamos del centro.

En la parte sur “B”, los valores de los inmuebles empiezan a tener una recuperacién, a pesar de estar mas
alejado del centro.

En la zona norte los valores tienen un comportamiento descendente conforme nos alejamos del centro,
con precios que se elevan en algunas colonias.
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1.2 ANALISIS DE RESULTADOS

En el Grafico 10 nos muestra que enla zona centro tiene valores de inmuebles a la venta mas altos que
en el resto de la ciudad.

Conforme la ubicacién de las colonias se van alejando del centro, los valores van disminuyendo, aunque en
algunas colonias el valor se recupera, nunca es igual que en la zona centro.

Estos picos representan colonias de alta plusvalia o fraccionamientos relativamente nuevos, con todos los
servicios y con equipamiento urbano.

Cuando analizamos las colonias que rodean la zona centro, podemos observar que la caida de precios en la
zona norte es mas rapida que en la zona sur.

En el lado sur se muestra un pico relativamente alto, que corresponde a la colonia “Deportivo San Cristébal
“, que es una colonia de nivel alto y no muy lejana al centro de la ciudad.

Por otra lado, en la periferia de la ciudad en la parte sur zona “B”, se detecta un crecimiento en el valor,
debido a que se estan formando nuevas colonias de nivel medio alto que cuentan con vigilancia y areas
verdes.

1.2.a TABLAS DEL CONCENTRADO DE VALOR

Para poder analizar el comportamiento de los valores de la ciudad es necesario obtener las lineas de
tendencia central de cada zona mostrada en el grafico 10:

ZONA NORTE

Para obtener los indices de tendencia central se tomaron los datos homologados de cada colonia,
arrojando los siguientes resultados:

ZONA '\L?";ZIEO SROMEDIO POR INDICES DE TENDENCIA PRECIO
CENTRAL UNITARIO
COLONIA M2

BOSQUES DEL
PEDREGAL S 8,580.00 MEDIA: $9,790.00 /m?
VALLE DE ZACATLAN $ 6,400.00 MEDIANA: $9,105.00 /m?
JOSE MA. MORELOS $10,920.00 MEDIA GEOMETRICA: $9.346.62 /m2
31 DE MARZO $ 8,000.00 MEDIA ARMONICA: $8,979.17 /m?
SANTA CECILIA $ 7,390.00 MEDIA CUADRATICA: $10.310.00 /m?
14 DE SEPTIEMBRE $10,120.00 MEDIA DE iNDICES: $9,506.16 /m?
REVOLUCION
MEXICANA $ 6,720.00 DISPERSION DE LA MUESTRA: $11,490.00 /m?
BARRIO MEXICANOS $ 9,630.00 DESVIACION ESTANDAR: 3.406.17
BARRIO EL CERRILLO $12,250.00 COEFICIENTE DE VARIACION: 035
CENTRO $17,890.00
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ZONA SUR
Datos homologados por colonia de la zona sur:
ZONA ilIJRI:CIO PROMEDIO POR INDICES DE TENDENCIA PRECIO
CENTRAL UNITARIO
COLONIA M2

CENTRO $ 17,890.00 MEDIA: $9,945.56 /m?
BARRIO SANTA LUCIA S 12,440.00 MEDIANA: $10,070.00 /m2
ALTEJAR S 5,980.00 MEDIA GEOMETRICA: $9,080.63 /m?
DEPORTIVO SAN
CRISTOBAL $ 14,560.00 MEDIA ARMONICA: $8,305.05 /m?
CIUDAD REAL S 6,450.00 MEDIA CUADRATICA: $10,801.00 /m2
EL RELICARIO $ 10,070.00 MEDIA DE iNDICES: $9,640.45 /m?2
SANTA MARTHA S 4,880.00 DISPERSION DE LA MUESTRA: $13,010.00 /m2
VILLA SAN JUAN DE DIOS S 6,180.00 DESVIACION ESTANDAR: 4,467.53
VISTA HERMOSA $ 11,060.00 COEFICIENTE DE VARIACION: 0.45
LA PRADERA S 6,660.00
EXPLANADA DEL CARMEN S 6,520.00
SAN DIEGO $ 7,330.00
FRACC. LA HERRADURA $ 9,390.00
EL SANTUARIO $ 8,960.00
MARIA AUXILIADORA S 8,930.00
LOMAS DEL SUR S 11,890.00
MAYA $ 11,340.00

Valores por Zona

ZONA NORTE:

ZONA SUR

VALOR EN EL EJE DE LAS ORDENADAS=

$13,401.00

VALOR EN EL EJE DE LAS ORDENADAS =
$15,288.00

PRECIO PROMEDIO: $ 9, 506.16 /m?

PRECIO PROMEDIO: $ 9, 640.45 /m?

{INDICE DE DIFERENCIA

1.39%
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I1.2.b GRAFICOS DE VALOR

GRAFICO 11

VALORES INMOBILIARIOS
SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS CHIS.
ZONA NORTE
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El grafico 11, correspondiente a la zona norte, mostrando como los valores van variando conforme se
alejan del centro de la ciudad.

Trazando la recta de tendencia central, obtenemos una linea que nos muestra una pendiente de 3.47 y
el valor de $ 13, 401 .00 pesos / m2 que es donde intercepta a eje de las Ordenadas.

e ——
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GRAFICO 12

VALORES INMOBILIARIOS
SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
ZONA SUR
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En la zona Sur podemos ver como los valores a parir del centro van disminuyendo hasta llegar a la colonia
Explanada del Carmen, y posteriormente el valor se va recuperando, a pesar de que se estd mas alejado
del centro (grafico 12).

La recta obtenida tiene una pendiente de 3.34 y unvaloren las ordenadas de $ 15, 288.00 por metro
cuadrado.
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I0NA CLAVE DIRECCION OPER. [ § v §/M2 | EDAD [CNSRV | UBIC | REC BAROS| ESTAC| MV |  INFORMES | TELEFONO | FECHA
NORTE 000 {Rio Usumacinta 48, Col. 31 de Marzo, S.CLLC. Chis| Oferta 1,SUU.I]DEIJ]U| 1?0.00‘ 200‘00‘ 8,000.00] 10anos | Momal | Interm. | 400 | 280 | 200 | 200 Centunj21,HeaI[GaI:|98?-E?80082 (tot201
002 | Calle Innominada Sh, Col. Los lcanfores, SCLC| Oferta 3,328.0&0.!]0’ 1.IJiJ[I,[IU‘ 38[00‘ §73431| 4anos | Buena | Perifer.| 600 | 300 | €00 | 100 |CBShmmobiliaria.Lic| 967-6206342 | OMOH20

SUR 003 | Av. Jaime Sabines 10, Frace. Lomas del Sur, SCLO Oferta B,SUIJ.IJDEI.[IU‘ SSEI.[II]‘ 2IJEI‘EIU‘ 17,500.00{ 10 afios | Mormal | Perfer.| 300 | 250 | 800 | 100 |Century21Real, Mar| 367670082 OO200
NORTE 004 | Tapachula 4, Buario E| Cerillo, S.C.LC, Chiapas. C) Oferta &150.000.["]’ HZ,EII]‘ ?5EI,EI[I‘ §,200.00| 10 anos | Marmal | Cent | 700 | 700 | 200 | 200 Centuuj2T,HeaI[GaL]EIG?-E?EUEI&2 (ozot
CENTRO-SUR | 005 |FranciseoLeon 1 Col. Centro, CLC, Chiapas. C1 Ofeta ¢,E:un,uou.uu| 45::.00‘ 35&00‘ 12,848 16| 20 aios | Requar| Cent | 800 | 600 | 200 | 100 centumm.ﬂea|[aat|ssv-smuuaz oo
NORTE 008 | Aw. Yajalon 45, Col. Revolucion Mesicana, SCLE,| Oferta E.BUU.IJDEIIIUI 2 33&00‘ B,484.85| 20 shos | Mormal | nterm. | BOD | 300 | 200 | 300 |ConCasa Balsade§ 9676761232 | OMOM20N
NORTE 007 | Miguel Bravo W, Col. Jose Ma. Marelos, B. de Tlaq Oferta 1.300.0&0.00‘ M) 10000) 13,000.00| #afios | Buena | Iterm. | 300 | 100 | 300 | 100 |Century2f Feal{Gal 9676780082 | OOVZON
PONIENTE (0% |5 de Febrero $0, Barrio La Merced, SCLLC, Chis, C) Oferta HUIJ.IJUEI.[Iﬂ’ 18002 19002| 5,788.86| 25 anos| Reqular| Cent | 500 | 200 | 100 | 200 |Century2| Real (Gak 367-6780082 |  OMOM20M
ESTE 004 |Carr S2n Juzn ChamulaKm. 35 SN, Col. La Guinty Dferta 550.000.00’ 136500 10000 5,500.00(40afos| Malo | Pert | 200 | 100 | 000 | 100 |Centuy2iReal(Lic.| 9676780082 | OMOMEOH
NORTE 010 | Calle Camitan 61-8, Barrio | Cenills, 5.CLC, Chis| Oferta 2‘313.01}0.00’ 105.00’ IBZEID‘ 1431481 ahos | Buena | nterm, | 200 | 250 | 000 | 200 |PanamericaFeallnm 367 1205253 1 W20t
NORTE 01 |Calle Oiiego Dugelay 34, Barrio £l Cenllo, SCLC, | Oferta 3,984,3?0.[!@ 358.3[“ 24[!.0!]‘ 16,501.54| 20 afios| Buena | Interm. | 400 | 400 | 100 | 100 Century 21, Rea (Gat 967-6783433 | - D0v20n
ESTE 12| . Bemal Oiaz del Castilo, Biarric £l Cerrila, SCL| Oferta 2,8[]?,448.401 125.5[“ 25[105]‘ 11,225.79| 1ahos | Buena | Interm. | 300 | 350 | 000 | 200 Eentumm,ﬂeal[GaJSB?-S?SS’fEIB oo20M
SUR 013 |Gral. Pineda SN, Frace, Lomas del Sur, SCLC,Chi Venta BSU,UDU.I]U’ 120.00[ 1800 7,45131( tafios | Buena | Iterm. | 300 | 250 | 100 | 200 |CP.JavierMufioz |96TTE0004 | TEO4200
CENTRO W | Calle Cuauhitemoc 5, Col. Centra, ECLC. Chis. CH Oferta 4,0!]0,000.!]0\ 125.00’ 25&0!]‘ 16,000.00| 30 4fios | Normal | Cent, | 400 | 300 | 200 | 200 |DraSolis B-32036241 | 26M041200
ESTE 05 | Calle Frans Bloom § Bis, B. Custitali SCLC, Chis.| Oferta 1,300,000.00’ ?20.00‘ ISUUU‘ 7,220.22| 20 4fis| Reqular| Interm, | 300 | 100 | 200 | 200 (S Abdias Towile [967-67899701 OvOv20M
NORTE 016 |Calle Rio Baleas 227, Col. Sta. Ceclia S.CLC, Chis) Oferta SIJO.UQU.IJU\ EGU.U[I‘ HD_UD‘ 42857 20 afios | Regular| Interm, | 200 | 100 | 100 | 100 (Enellugar Enelsiio | 220032010
PONIENTE 07 |Cda.Rin Grijalva, Barmio de Fatima, SCLC, Chias.| Oferta FSU.UDU.IJIJ‘ 120.00‘ SU‘UU‘ 8.375.00( 2afios | Bugna | Perfer.| 200 | 100 | 100 | 200 |VersanDiserioyobr9676704395) OH0B20M
PONIENTE 18 |Cda. Rio Grijalva, Barrio de Fatima, S.CLC, Chias. | Venta SEIJ.UDU.IJ[I\ 120.00‘ ?U‘Uﬂ‘ 8285.71| 2afios | Buena | Perifer.| 100 | 100 | 100 | 100 |VersanDisefioyobr{ 3676704395  OUOV20M
PONIENTE 19 |Call Comegidora 2, Col. La Raza, Barrio de Fatima Venta mu.uuu.uu’ ss_uu‘ nzuu‘ £,250.00| fafios | Buena | Perifer.| 300 | 100 | 200 | 200 |VersanDisefioyobed 9676704385 OHOV20N
NORTE 020 |Peritericohlte. 9, Col, Basques Del Pedregal, SCL| Oferta Eil]IJ.IJD[I.I]B’ SI,U[I‘ ?&Elﬂ‘ 765231 Gaos | Momal | Perfer,| 200 | 100 | 200 | 200 |VersanDisenoyobri3676724335] (0200
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I0A CLAVE DIRECCION PR | § e §/M2 | EDAD |CNSRV| UBIC | REC |BAMOS| ESTAC| NIV |  INFORMES | TELEFONO | FECHA
TERR. | CONS.

SUR 021 {Calle del Arc 1, Cal Explanada del Camen, SCLI] Dferta SQIJ.I]U[I.UUI 250.0!]| 00| £FEEET| Gatos | Regular ntermed] 200 | 100 | 200 | 100 |VersanDisenoyabr{ 9676784335 ONMZ0N
ESTE 22 |Calle Frans Bloom 20, B, Custitali SCLLC, Chis. | Oferta SSIJIIEII].DU’ #000| 12500 7,600.00| fahos | Buena [Intermed| 300 | 25 | 100 | 200 |Oficinas CasaMargq 967208737 | N0
ESTE 23 |Calle Frans Bloom 20 B Custitali SCLLC, Chis. | Oferta SSE.U[I[I.DU‘ 4000 12000 7£53.85) 1anos | Buena (Intermed] 300 | 25 | 100 | 200 |Oficinas CasaMargq 967-1208737 | QN0
ESTE 024 |Calle Frans Bloom 20, B, Custital SCLC, Chis. | Oferta I‘EFD.U[I[I.DU’ 16000( 16000 8,48£.57| 1ahos | Buena (Intermed| 300 | 25 | 200 | 200 |Oficinas CasaMargq 967-1208737 | N0
PONIENTE | 025 (Call Gorion 72, Col.DelValle SCLC. Chis. CP. | Ofena |‘5un.uuu.uu| 2IJI].[I[I| 20000]  5,17241| 20afios| Buena | Perer. | 500 | 300 | 100 | 200 |3 LuisBemuder |SETABTIH | 220300
SUR 028 |Joseta 0. de Dominguez 29, B SantaLucia SCLL| Dferta ZUﬂU.I][I[I.UU’ 250.[IEI| 23000 8,885.85| 20 ahos | Reqular | Centical 300 [ 200 | 100 | 200 | % Fiiberto Bedolla f) 367 105.0720)  Otm0n
PONIENTE | 027 | ko #, Bariode San emon, $CLC. Chig Chenta 1‘3130.000.00’ 23?.5EI| §r Luis Bermuder | 967026731 | 2200302000
PONIENTE 28 Ca\lelnurninadaSJN.Fracc.Sta.Maria‘B.SanHam| (ferta 520.000.00’ SIJ.[IEI| 6200 8387.10| 1anos | Nommal | Perfer,| 200 | 100 | 100 | 100 | RefugioMende: (I1367) 6 078 22032010
PONIENTE 024 | Calle Inominada S, Frace, Sta. Maria, B. SanRam| Oferta SEIJ.UOEI.UU’ 30.0EI| 000 8257.14| 1ahos | Normal| Perfer,| 200 | 15 | 100 | 200 |5 RefugioMendez [U13$?]11$0?J 2032000
SUR 30 |Calle Cda. Musya Primavera, Frace. La Herradura, &) Oferta 2‘400.000.00’ 133.Tﬂ| HE4E| 877756 fafios | Bueno | Perfer,| 300 | 450 | 200 | 200 |LicEnviguePeta |S7-H8464 | OO0
PONIENTE | o3 (Av.San Crstobal 1, Col FETSSE, SCLLChis. | Cena mau.nnuuu’ 2000| 4000|  8,214.28| Gafos | Nomal | Perfer. | 300 | 250 | 200 | 200 |5 LeopoldoDomind367-022337 | OtOwM
PONIENTE | 032 (CallPinols 6 Baio deFafing SCLC. Chis. | Cfena Lzuu,nuu.uu’ 20000( 130.00| 9,230.77| 20 aios | Nomal termed| 300 | 200 | 500 | 200 |5t LeopokdoDoming 67023531 | OMOvIN
CENTRO 3 |Calle Hno. Dominguez 17-8, B Col. Centra S0L0. Oferta UUIJ.DUI].UD’ {2000( 100.00| 11,000.00| 35 aos| Normal |Centical 200 | 100 | 000 | 100 |3rRafaelMayorga 3671220241 | 22412000
SUR 04 | Calle Josefa 0. de Digez. 26, San Francise, SCLC| Oerta II‘UUU,I]IJIJ.DU\ 197500 60000) 18,333.33(0ahos| Normal | Centical 400 | 300 | 1000 | 200 |SraLisnaToulls |(01967) 67804 OnoR20N
03 |Calle Josefa 0. de Ogee. 32, San Franciseo, SCLC) Cferta IjUU.I]UIJ.UU’ 20000| 3000  3,347.37| 60 shios | Mormal |Centical 200 | 100 | 100 | 100 |SraLianaTowils |(01967) 67800 OO0

PONIENTE 036 {2da. Priv, De lalolesia S, Guinta San Martin, SCL) Oferta BﬂU,UIJD.UU\ 12000 000 571428) 1ahios | Buena [Perifericd 300 | 150 | 200 | 200 |Ing. Carlos Morales { 676785507 | OnR20
NOR-PTE 037 | Calle Macedania S, Col. Maravila SCLC, Chis, | Oferta 2‘200.000.00’ 40000) 20000 11,000.00| 5 afios | Mormal [Perferica 700 | 200 | 200 | 200 |SraMaLuisa Flored 9676785020 | OtON20N
CENTRO 038 {Calle Flavio £, Paniaqua4, Centro, SCLC, Chis. | Oferta SKUQU.UI]U.UU\ 6000 26000 19,230.77| Gaios | Nomal Centriea| 400 | 200 | 200 | 200 |SrBenitoGarcia | 967-HB048 | OWOVRON
SUR 033 |Calle Gizsoles, Col.LaPraderaSCLC Chis. | Oferta 430.000.00’ 400 7500 £200.00| 7afios | Normal Perifeicd 300 | 100 | 100 | 100 |CP.FannyEspinosq 36767834014 22012010
NORTE 040 | Calle Fubi 87, Col. Bosques del Pedregal SCLE.0 Oferta ?SU.IJI]D.DU’ 11?.I]B| 10900 7,247.71| Naios | Reqular|Perferics 300 | 150 | 100 | 200 |VivendiFealEstate(| 67637351 | OnO20M
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I0NA | CLAVE DIRECCION QOPER. | $/m2 EDAD | CNSRV| UBIC | REC |BAMOS| ESTAC| NIV | INFORMES |TELEFONO | FECHA
TERR, | CONS,

NORTE 04 (Cda AguaMarina 2, Frace. Bosques del Pedregal § Oferta LI]SD,[IU[I.U[!| 195.0I]| 10500 10,000.00| W0afios | Buena [Perferic 200 | 150 | 200 | 200 |JorgeLaraChavez [SET-6787967 | OHOMEM
NORTE 42 |Call Damante 37, Col Basques del Pedregal 50 Ofeta 550.000.00‘ 1ua.uu| B2 8783.00 Baos | Nomal Pecfeicd 200 | 100 | 100 | 100 lnacio Chacon Est36767R371y Z6H0F201
NORTE 043 |Cale iamante 105, Col Bosques el Pedtegd 50 s 1.uuu.uuu.un| 1ua.uu| UB00|  352381] 2afos | Buena Pefeicd 200 | 200 | 100 | 200 smmit.euoMo|ina|ss?-5?sszss o0
SUR 044 | Calle Ric amarilla No. 7, Col Sant Martha, BCLC| Venta LEUD.DDI].DI]l ZfJﬁ.ﬂ[I| 40000 3,750.00 0 afias | Requlr | Perfer. | 1000 | 1000 | 000 | 200 JcnrgeEarlosﬁluarejﬁﬁ?-ﬁ?aﬁm Diotezat
SUR 045 | Andador Ciyamel 3, Col. Ciudad Real SCLC. Chiagy Venta 850.000.00| 34.I][I| 1440 £,324.40| dafios | Bueno | Pedfer. | 300 | 300 | 100 | 200 |Sra Ester Rodriguse| 676747237 |  ONOW2ON
SUR 46 (Josefa Ortiz de Diominguez Mo, 27 C, Barrio de San) Oferta 1200.000.00' 138.IJEI| 900 12,500.00( 38 ahos | Mormal | Centrica| 300 | 100 | 000 | 100 |Sra EliraBautists, J367-6754864 | OMD20N
PONIENTE 47 |Cda CETISNo. %, Barra de Fatima, 0L Chis.| Chenta 2ﬂﬂU.EIUIJﬂU| 3T€I.I][I| 00| £060.81 Tahos | Buena | Pedfer,| 400 | 300 | 400 | 200 |3 Famadn Antunia S67ATA06E Y OHIH20N
SUR-ESTE 048 | A, AserraderoMlo, Cal Ariculo 15, S.CLC, Chig Oferta Sﬁﬂ.[IUIlUl]l 123.IJEI| W000[  4,642.88) Ganos | Buena | Perfer. | 400 | 150 | 400 | 200 |5 AremioCentencf SE7-EMI0 | OHOM2H
PONIENTE (48 (Prolongacion de Enero, Cal Santa Mariz, SCLC| Oferta 1,500.00!].01]| 200.0[I| B0 420053 Batos | Nomal | Pedber.| 600 | 200 | 400 | 200 |AugustoGarela |36 | 220000
SUR 050 | CalleYanustiana Carranza Mo 12, Col, San Diego, § Oferta 1,300.000.00' 237.IJO| W00\ 3,420.05) 3 ahos | Nomal | Contical 300 | 200 | 100 | 200 |Angelics Cantoral | 6780636 631 22062010
SUR 0f | Lote 2, Mz. 22, Bario Ma. Ausiiadora, 5C. LC.Chig Oferta 3,300,000.00' S000| 37000 B.318.32) Tahos | Nomal| Pedl. | 300 | 250 | 300 | 300 Eenturg21,Heal{!3at|38?-5780082 OHotz0M
SUR 052 |Pablo Neruda®, Bario Ma. Ausliadora, SCLC.CH Oferta 4,500,000.00' 209305 50000 900000 Rafos| Buena | Per. | 400 | 300 | 300 | 200 Eenturu21,Rea|§ﬁat|98?-5780082 OHotz0M
ESTE 53 |Ma Adelina Flares 28, Bantio Guadaupe, SCLC.0) Ofenta EJSUU,UUI].U[II 1700 Z3800| 10,504.20| 20 afios | Nomal | Centizal 200 | 200 | 200 | 200 |Century2| Real (L. 3676760082 | OMON20M
PONIENTE | 054 |Call:Pipla22.Col La Abarads, SCLC.Chis. | Ofena 1,5uu,auu.uu| T875| 425|  3,603.60] Fafos | Nomal ptemedd 400 | 200 | 100 | 200 |Centwy2l Real Gl 9676760062 | WD
NORTE 05 (Perif.Mhe. Esq, Av. Topacio §, Bosques Pedregal & Oferta 750.DUU.U[I| 7280|6700 11,13403( 6afios | Nomal| Pedf. | 200 | 150 | 200 | 200 Centurg21.Heal[ﬁat|357-3?80082 Ditoiezon
SUR 56 | Av. Blamas SN, Deportivo San Cristabal SCLE.| Oferta 3,200,250.UU| 4UU.UIJ| 20000 15,001.25| 2afios | Buens ftemed 400 | 600 | 100 | 300 Hemau-Me«ico,EnriJSBI-BUBESBu Oot20n
SUR 087 (Privada de las Rosas 17, Cal Yila San Juzn de Ciog Oferta 1,82?.UUU.UG| 152.U|J| 29500 5,515.25) dafios | Nomal | Perf, | 400 | 400 | 300 | 200 Premau-Meﬂico.EnriJSBI-BUmSGu DiHot20n
NOR-PTE 088 [Av. Antropalogas S, Cal. Prudencio MaseasoF| Oferta ?BU.UUIJ.UU‘ 13&1.[ll]| 19000  5,763.23 dafios | Momal| Peef, | 300 | 200 | 100 | 100 |RemarMesico, Decf 3646023996y  ONOW20M
PONIENTE 053 {Calle Innominada, Col. Del Valle, San Cristobial delg) Oferta LBUU.I]U[I.UI]l 1SD.U|]| 1000] 10,000.00| Bafios | Buena [itermedi 700 | 200 | 100 | 200 |Corintio Bienes Fiat(0167) 16 05| ONOW20H
SUR 60 |Cda Emiliano Zapata No.6, Col. ElRelicario, SCL) Oferta LEUU.OU[I.U[I| 2ﬂﬂ.ﬂﬂ| %000 535714\ Manios| Buena | Perf. | 800 | 300 | 100 | 200 |SrHumbero Canton 367132239 | DMO20N
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I0NA | CLAVE DIRECCION OPER [ § §/M2 | EDAD |CHSRV | UBIC | REC |BANO|ESTAC| NIV | INFORMES | TELEFONO | FECHA
(61 |PMa. Adelina Flores 23, Col Centro, S.CLC. Chis.C| Oferta E.EUU,UD[I.UU‘ IS?.I][I| 23800) 10504.20| 20 afos | Mormal Centrical 300 | 200 | 200 | 200 |Century21 Real (G 3676730082 |  OWOH20M

PONIENTE | 62 |Call Cuaubtemor . 4, Bario L Merced S| Cheta 2.500,000.00‘ 2smu| zzs‘uu| 10,317.03| 0 ahos | Regula Centica) 300 | 200 | 100 | 100 |Holing Bienes R 3676740002 | 2602010
PONIENTE | 083 | Pr Cion CBTIS, Col itaHermess SCLC, Venka 550.000.@0‘ mu.uu| 5300] 10377.36] Bafos | Buena | Perk | 100 | 100 | 100 | 100 |VersiDisehoyobri 674764365 DORON
PONIENTE | 064 |ta.Priv.Cjon. CETI, ol VistaHermoss, SCLE, Cheta suu.ummu‘ mu.uu| 5:mu| 11,32075| fafios | Buna | Perk | 100 | 100 | 100 | 100 |Yersan Diseo yobe{SEPE74995 Y OMONEON
PONIENTE | 065 |ta.Priv.Cjon. CETI, Col VistaHermoss, SCLE, Chata sm.uun.au‘ mu.uu| szuu| SE77.41| fafios | Buena | Peik. | 200 | 100 | 100 | 100 |Yersan Diseho yobe{SEPATNSEL OMOAEON
NOR-PTE (66 (Ciall Incminada S, Col Nusva Marayill, SanCrig Oferta S'SI].UUI].UU‘ 2UU.DEI| 1101][I| £,303.08| Gafios | Buena | Pedf | 300 | 200 | 100 | 200 |Corintio Bienes Rias (01367) 1R 05 OvOt0N
SUR 0BT | il hoaro o 18, Frae, Yista Hermosa, San Cristd Oferta 3.000.000.@0‘ 280.00| 2300) 12,505.04| Fanos | Mormal | Interm, | 300 | 400 | 200 | 200 |Inmobifaria Jovel uil 367616583 OMONZ0M
NOR-PTE 088 |CemadadelaEraSi, San Martin La Guinta, San Crf Oferta 4.000.000.&0‘2.500.00| 20000 20,000.00| Tafos | Buena | Perfer.| 400 | 400 | 300 | 100 |SantaFelnmobiliial 367678653 | Ov02ON
NORTE 088 | Calle Tomala Sth), Biaric del Ceril, San Cristobal 4 Cferta 2.500.000.&0‘ 229.00| IS4‘I][I| 15,242.30| 7anos | Buena | Interm, | 200 | 200 | 000 | 180 |ra.ErmidaRequend 3676746805 OMON2OM
NOR-PTE 070 | 2da. Cerrada de s Era 5N, San Cristobal delas Cag Ofeta 933.00!].00’ 95.00| IDOIJ[I| 9380.00| Dafios | Buena | Perfer,| 300 | 200 | 100 | 200 |LasCasasDles Hab{ 3671984 | OWO20M
SUR 07t |Cialle. Jatarandas Ao, 75, Col. Explanads del Carme| Ofena ?50,000.00‘ 2DU.DD| IBU[ID| £ 587.50| Safios | Buena | Pedfer.| 300 | 200 | 100 | 200 |EdebmiaCamel |362- 127184y 20I2000
172 | Calle. Fubi, M. 87, Frace. Basques del pedregal 5.0 Cferta 400,000.00’ 120.00| 94[Itl| 425532 0anos | Nomal | Pedfer.| 800 | 200 | 100 | 200 |MariaLuisa Gordla|367- 1074485 | 130702000

NORTE 073 | Calle. Fubi, Mo B0, Frace. Basques del pedregal 51 Ofenta EBU,UUU.UU‘ 1?1.[ID| I28[ll]| 4442.24) Biog | Buena | Perfer| 200 | 100 | 100 | 100 |FuthRodiquez Rom 967- 196756 | OWOY20N
NOR-PTE 074 | Av. Binkogas Mo, 10, Col. Prudencio Mazeoso, 5C) Oferta 480,000.00’ ISU.I]U| ?Ml[l| £,571.43| 10 ghos | Reqular| Pefer,| 200 | 100 | 000 | 100 |SamuelLpez Gome 3671039910 | 1300742000
NOR-PTE 075 | Ricrde Jordan S, Col. Palesting SCLC. (ferta I,DJJU.UUU.DU‘ I85.50| ITU‘[IU| €,332.35| Gafios | Mormal | Perfer,| 200 | 100 | 100 | 100 |Eman Gonzales Lp| 961- HERGE3 | 13M071200
NOR-PTE 076 |Aw. Jerica Nlo. 47, Cal Pelesting, SCLC. Oferta I.EUU.UU[I.BU‘ IBU.UU| IUU‘[II]| 15,000.00| 20 afios | Marmal | Perfer.| 500 | 200 | 300 | 100 |Aljancha PérezLop(319- 103974 | 130712010
poniente 077 | Calle dafzco M. 20, Bario de SanRamen. SCLO Ofeta I.EUU.UUU.&U‘ ZEU.IJU| [9600| 7575.76| fahos | Buena | Perfer.| 800 | 200 | 100 | 200 |FlonbentoMolna ~(37-6795254 o0t
NORTE 078 | Periferica hone Esq. Av. Tapacio 3, Frace. Bosque Oferta ?50.000.00‘ I?2.5l}| BT‘[IIJ| 11,194.03| 1 afios | Buena | Perfer.) 200 | 150 | 100 | 200 |Century2iReal (Gab|367-6780082)  OMONZ0N
SUR 079 |Periferica Poniants SN, Explanada del Carmen, 8.0 Oferta SJJU.UD[I.HU‘ 1?1‘UEI| 151‘0[l| €,360.26| fatos | Buena | Parker| 200 | 200 | 100 | 100 967-1264498| 14072010
SUR 080 | CalleNio de Atacha No. 2, Col Relicaio SCLE. | Oferta 2.500.000.00‘ EDU.DU| IBLI[II]| 13,388.83| f5hos | Mormal | Perfer,| 600 | 500 | 100 | 200 |5rJoseManuel, |367-1296355| MAOR20N0
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IONA | CLAVE DIRECCION MR § WWSMmmmmmmﬁomAcwmmm
TERR. | CONS,

SUR 081 | Calle de Jahuna Mo, 4, Col Maya, 5C.LC, Oferta | 1.300,00000 144.!30| 10000( 13,000.00| Baios | Mormal | Perfer,| 400 | 200 | 100 | 200 |Sra Eugenia Mavarq 367 - 1023341 MI07H00
‘SUR (82 |Prolg.Insurgentes ho. 35 B, Bario de San Diiego, § Certa | 1800,00000 204.UU| 20400)  8,823.53| M afios| Nomal | Iterm. | 300 | 150 | 000 | 200 |Sra Eugenia Navang 967 - 1012834 | #07H20M0
SUR 083 | Calle. Tulum, M. 4, Cal Maya, SCLE. (ferta | 1300000.00 14\1.!JD| W00 800778 Wafos | Buena | Perer,| 300 | 150 | 100 | 200 [3rDominguez  |367.1022337| 14072000
PONIENTE 084 (Calle. Los Cedros S0, Col, Yilareal SCLLC. (ferta | 60000000 1IJSJJU| 000 5EEEET| 1afios | Buena | Perfer,| 200 | 100 | 100 | 100 |Samiento Consubol 361- 74324 | 41072010
:PONIENTE 095 |Frage.LaRaza, SCLC. Dhetts | 45000000 sz.uu| 8200(  5487.30 5aos | Buens | Perber,| 200 | 100 | 000 | 100 ST0EIT | ZmOT0
CENTRO 086 |Calle de Septiembre, Zonacentio, SCLC. | Oferta | 650000000 5ee.un| 28400( 22,108.84| 3 afos | Buena [contrica| 500 | 200 | 000 | 200 LTS | 0T
SUR 087 [Calle Yenustiana Caanza Mo. 17, Barrio de San Dig Oferta | 300000000 ?4‘3.ﬂﬂ| 900 £005.34 ahos| Buena | Interm, | 300 | 200 | 300 | 100 (S LuciCantoral | 367-70BM13y| 191042010
{suR 098 | Call Las Flores, COL MAESTROS DEMENICOE| Ofenta | 18000000 wsm| 5000 10,666.67 1afios | Buena | erm. | 300 | 350 | 200 | 200 (FEMMAXNMOBILIASHE0Z09 | 9i0giom
SUR (39 |Pasende Las Flores ho. 69, Col. Jardin de Yistahe Oferta | 1300,000.00 140.UU| 20000 £,500.00| 204hios| Buena | Perfer,| 300 | 300 | 100 | 200 [Lie. duanlea 019616114879 84081200
‘SUR 030 | Calle a5 comaleras Mo.§, Bario de San Diego, SC) Oferta | 120000000 18?.ﬂ[]| 000]  7,058.82| Ganos | Buena | hterm. | 200 | 250 | 100 | 200 |RaicesInmobiiaria (36767400021 19032010
CENTRO 81|12 de Cotubre, Esq, 28 de agosto, Dferta | 1500000000 22400 2000 6,787.33|Wanos| Buena | Cent | 400 | 200 | 100 | 200 |PacesInmobiiaria [367-6740002] 1303K2010
NORTE 082 | Callepresidente ortarubi No. 7, Col Revalucion| Cferta | 150000000( 28438( 36200) £132.23( fafios | Regular| Cent, | 200 | 200 | 500 | 200 |CenturyZf FleallGablS6T6760082 | DDif20
NORTE 093 | Au. Argenting, Esq. Real de Mesicanos SCLC | Ofenta | 350000000 30186( 20000| 17,500.00(100 afios| Momal| Cent. | 200 | 100 | 200 | 100 |Century 21, Real(Mar| 367-6750082 | CvON20M
‘centrohistoric 084 | Centro Historico, Ofer, | 00020000 Sg300( 28400| 20,408.16| 50 hos| Buena | Centro | 500 | 200 | 100 | 100 |Mercado hmabilarid[044)9611277] OWOIR20M
sur-gste 095 | Calle Carral de Piedra, Col. Real del Monte O, | 233000000 ?4ﬂ.ﬂﬂ| 2828( 13,042.53| aos | Buena | Pedf, | 300 | 300 | 300 | 100 |Mercado hmobiiarid (D4 1241038  Ot0i20M
PONIENTE | 09 |Calle Bulevard San Cristobal o, 3Cal. FETSE 200 Ofer, | 60000000 135.00| §792)  B91266| fafios | Buena | Perk | 200 | 100 | 100 | 100 |Remanmobiiariait (961602098 OMON2
NOR-PTE 087 |Sequnda Cerradala Era S, Colonia Quinta Sanl{ Ofer, | 54700000 SS.IJU| 10800 8,675.93| Oafios | Esoele. | Perf | 200 | 260 | 100 | 200 |Remasmobifiriahy (3616020836 Ow0f20M
SUR 09 | Perferiea sur S, Bario Santuarie, SCLC Ofer, | 120000000 12ﬂ.ﬂ0| 1500 8,629.63| Gafis | Encele. | Pedf. | 300 | 200 | 100 | 200 |Remaninmabiliia (316023898 Ot02at
SUR 098 |ter.Caleion de Dan Bosco, SCLEC. Ofer, | V38500000 (200000|  6300( 31,507.34| Bafios | Buena | Pedk, | 200 | 200 | 100 | 200 |Remanlnmobiliaia [3%:6023838) 0020
| ESTE 100 | Calle Francisca Ledn o, 35, Bario de Guadahupe, § Ofer, | 250000000 | 80344 23600| 10,638.30| 40 ahos | Reqular | Centra | 2000 | 300 | 100 | 200 |BienesRaces Mont (%15133382 | 00N20N
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I0NA | CLAVE DIRECCION PR | ; M2 EDAD | CHSRV | UBIC | REC [BAHO | ESTAC| NIV | INFORMES | TELEFONO | FECHA
NORTE {01 |Av.General Uil Esq, Call Comitan, No.28. EICY (nta | TO00DO000| og20| 26620] 26,298.00( 00.fos | Regular| Cent | 1000 | 300 | 000 | 200 |Century21 Reaflic (3676760082 | OHOM2DM
SUR-ESTE | 13 |CalledelRovio Esq. Av.De las Fuentes Mok Real Ofeta | 180000000 30000 144‘uu| 12500.00 fafos Perfer.| 300 | 25 | 200 | 300 |Centuy2! Reallic. 374780082 | (o0t
NORTE M08 |CallPust Valta S0 Cal Ve de Zvatln 51 Ot | 000000 20&00‘ su,uu| 666657 afos | Nomal | tem | 200 | 100 | 100 | 100 |Jaer Aotorio ok DSETSTESE| OMAMEDH
SUR 6 |Call Gan Jose B, Peliaio, SCLC.Chis. | Ot | TEAT00L0 maun‘ T200] 1041857| Tafos | Momal| Iem. | 200 | 100 | 100 | 100 | Anoio Cche{ DTETEENE OMONIDA
SUR-ESTE | 106 |Cda Corrldepedra, Col ealdel Mot SCLC,| Ofeta | 239000000 7anon| 22928| 13,042.53| tafios | Bueno | Pedfer| 300 | 200 | 300 | 100 |sequndamancicom |#42410354( OWORON
SUR 107 |CallePaniiano Aragalo.4, Col. Ahejar, SCLC, | Ofeta | 120000000( 20246) 30000 4,333.33| 25anos | Mormal ptermedy 600 | 300 | 100 | 200 |inmomesicocom | 367674B4TRY OMONZDA

{08 | Periferica Sur SN, Bario el Santuario, SCLLC, Chi- Oferta T.CCUI].IJUIJ.U[I| 12000 135,Uil| 862463 Bueng | Perfer,| 300 | 180 | 200 | 200 |sequndamancicom, [ 361602-3636 | (MO0
ESTE 108 | Calle Real de Guadalupe nio, 87, Col, Centio, SCLI Oferta E.GU[I.IJUU.UO| ma 34ﬁ,U[I| 16,176.47) 8anos | Bueno |Centrica| 400 | 800 | 100 | 200 |imomenicacom | 387EMEATS( OMOIH
SUR i |CalleLaz Flores no, 1, Bario de San Oiego, SCL. Oterta 1.400.090.00| 000 %000 777778| ¥abos | Bueno premedi| 400 | 450 | 100 | 200 |Emalzepedafranaict 1602698 | OMOMR
PONIENTE M| Prolangacion Bsja Caforia Mo, 125, Banio de Sany Oferta 930,060.Uﬂ| 130‘001 I?U.U[I| §470.58| Yahos | Bueno premedit 300 | 250 | 200 | 200 |SrOmcioTames |%7EIBETL OMOVIOA

f12 | v, General il Exi CalleComidn Mo, 39 B.EIT) Oferta ?,UUI],UBJ].UI]| 2620 288.2[I| 26,256.02{ 100 shios | Nomal preimedif 1000 | 300 200 |Century21Resl | 6T678:0082) (RON20N
ESTE 13| Caming Yiejo a San Juan Chamula 51, La Cuinta 5| Certa 2,99I],[lﬂtl.DI]|2,500‘I]U 300.U[l| 9,366.67| 4afios | Bueno | Perfer| 400 | 200 | 200 | 100 |Century2iRed, Gabl367-678.0082) Ov20M
NORTE 114 | Av. Vsjelin o, 24, Col 1 De Septiembre, SCLC, | Ofeta 2,40[!,0ﬂ[l.0l]| 2025 23000 1043478 fahcs | Bueno remedi 300 | 200 | 100 | 100 |Contuny21Red Mar| 9676730062  Ovb20f

15 |Cerrada D Calibriflo. 3, Col. Las Flores, Huitepse,| Oferta 2,[lUl],ﬂErU.DI]|3,?39‘DU I44.U[l| 13,388.88| 2ahas | Bueno | Perfer,| 300 | 150 | 200 | 100 |Certuny2IResl Hem 9676780082 OWOV20M

115 | Calledel Rocia Esq. v de Las Fuentes No. 16, Coll Ofeta T,BUI],[lﬂ[l.UU| BUIJDUW EUU_UU| 3.000.00 %ahos | Momal | Perfer| 300 | 250 | 200 | 200 |Contuny21Res, Mar| 9676780082 0v20nt
SUR 1T | Callelonacio Manuel Altamirano o, 34, Explanada| Oferta 1.4UU,UEO.UI]| 1875 IBU‘UU| 9333.33| Dafios | Bueno | Perfer| 300 | 250 | 200 | 200 |Cenwy2iReal |96T673.0082] OvonOn
PONIENTE 18| Calle o, de Marzo Mo, 57, Col. Centra, SCLC, Chi Oferta 4.5UU.UHU.UD| TA780| 16800 23,336.17) Antiqua | Antigua|Centrical 300 | 200 | 200 | 200 |CentunyZiReal  |367-678-0082 ORO20N
PONIENTE 1§ | Callel=aura Rassette Mo, 68 Bario la Merced, 5.0 Oferta T.ZDU,UHD,UU| 225‘DUW IS&U[I| 8,000.00 s | Momal Centical 200 | 100 | 100 | 100 |ALPAINTERNACI|37 6781336 | Ovama0n
ESTE 120 | Calle Jaamin SH), Barin s Garita, por Periférien Or| Oferta 1,250.000.00| 13&00‘ 142‘00| 880282 Bueno | Perfer.| 200 | 150 | 100 | 200 |Eliszo Velazquez But %6147 2626, OMOM20HH
SUR 122 | Calle Bonampak . 2| Bario De Mara Auiadar) Oferta 1,500,0&10.DI]| 8?51]0‘ EUﬂ‘Ul]| 7500.00| fahos | Buena | Perfer| 500 | 350 | 100 | 200 |CentuyIReal Jacg 9676730082 OMON20N
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
I1l.4.a VALOR POR EL METODO COMPARATIVO O DE MERCADO
ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | CENTRO CENTRO EDAD OBJETO | 0 aﬁosl
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacién
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Francisco Leon 1, Col. Centro, S.C.L.C., Chiapas. C.P. 29200 N 01/01/2011 Century 21, Real (Gabriela Brema)
5 — SIMILAR 20 afios Regular Cent.
Rec] 800 [Bafos: | so0 [casones: | 2.00 967-6780082
Calle Cuauhtemoc 5, Col. Centro, S.C.L.C. Chis. C.P. 29200 N 26/04/2010 Dra. Solis
14 —~ SIMILAR 30 afios Normal Cent.
Rec] 400 [Bafos: | 300 [casones: | 2.00 55-32096241
Calle Hnos. Dominguez 17-A, B. Col. Centro,S.C.L.C, Chis. N . 22/10/2010 Sr. Rafael Mayorga
33 — SIMILAR 35 afios Normal Centrica
Rec] 200 [safos: | 100 [casones: | 0.00 967-1222241
Calle Flavio A. Paniagua 4, Centro,S.C.L.C, Chis. . . 01/01/2011 Sr. Benito Garcia
38 — SIMILAR 5 afios Normal Centrica
Rec] 400 [Bafos: | 200 [casones: | 2.00 967-1180418
Calle 16 de Septiembre, Zona centro, S.C.L.C. N . 01/01/2011 Vivendi Real Estate (Sergio Perez Hidalgo)
86 —~ SIMILAR 30 afios Buena centrica
REC] 500 [BaRos: | 200 Jcaiones: [ ooo 967-6317351
12 de Octubre, Esq. 28 de agosto. N 19/08/2010 Raices Inmobiliaria
91 — SIMILAR 30 afios Buena Cent.
ReC] 400 [BAROs: | 300 Jcmsones: [ 100 967-6740002 y 967-1157597 y 967-1045000
Centro Historico, . 01/01/2011 Mercado Inmobiliario de México
94 — SIMILAR 50 afios Buena Centro
Rec] 500 [safos: | 200 [casones: | 1.00 (044)-9611277328
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami| Ubicacion
los inmuebles Terr. Const. ($x M2) ento en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
5 $ 4,600,000.00 453.00 358.00| $ 12,849.16 1.00 1.00 1.10 1.05 1.10 0.90 1.15 $ 14,776.54 /m?|
14 $  4,000,000.00 125.00|  250.00( $ 16,000.00 1.00 1.00 1.10 1.05 1.15 0.90 1.20 $ 19,200.00 /m?
33 $ 1,100,000.00 120.00 100.00| $ 11,000.00 1.00 1.00 1.10 1.10 1.18 0.90 1.28 $ 14,080.00 /m?|
38 $ 5,000,000.00 350.00| 260.00| $ 19,230.77 1.00 1.00 1.10 1.00 1.03 0.90 1.03 $ 19,807.69 /m?
86 $ 6,500,000.00 569.00 294.00| $ 22,108.84 1.00 1.00 1.10 1.00 1.15 0.90 1.15 $ 25,425.17 /m?|
91 $ 1,500,000.00 221.00( 221.00| $ 6,787.33 1.00 1.00 1.10 1.10 1.15 0.90 1.25 $ 8,484.16 /m?
94 $ 6,000,000.00 569.00 294.00| $ 20,408.16 1.00 1.00 1.00 1.00 1.25 0.90 1.15 $ 23,469.39 /m?|
Valor promedio por M2:| $ 17,891.85 /m?|
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 17,890.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

[Il.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
VALOR PROMEDIO POR COLONIA

ALUMNO:

| 01/05/2011

ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

Ill.4.a VALOR POR EL METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | LOMAS DEL SUR ZONA SUR EDAD OBJETO| 0 aiios|
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
[[e]\ Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
i i i 01/01/2011 ia Vi
3 Av. Jaime Sabines 10, Fracc. Lomas del Sur, S.C.L.C. Chis. C.P. 29290 SIMILAR 10 afios Normal Perifer. Century 21 Real, Maria Vidaura Vega Fonseca
rec| 300 [eavos: | 250 [casones: | 6.00 967-678-0082 y 967-674-6475
i i 15/04/2010 i fi
13 Gral. Pineda S/N, Fracc. Lomas del Sur, S.C.L.C, Chis. C.P. 29290 SIMILAR 1 afios Buena Interm. C.P. Javier Mufioz
REC:l 3.00 |BANOS: | 2.50 |CAJONES: | 1.00 967-6780004
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
3 $ 3,500,000.00 969.00( 200.00( $ 17,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05 0.90 0.95 $ 16,625.00 /m2
13 $  880,000.00 120.00| 118.10 7,451.31 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.95 0.96 $ 7,153.26 /m?
Valor promedio por M2:| $ 11,889.13 /m?

Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 11,890.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | EXPLANADA DEL CARMEN ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
”n Calle del Arco 1, Col. Explanada del Carmen, S.C.L.C. Chis. SIMILAR 5 afios Regular | Intermed. 01/01/2011 Versan Disefio y obra. Arqg. Veronica Sanchez.
REC:l 2.00 |BANOS: | 1.00 |CAJONES: | 2.00 967-6784995 y 967-1020599
26/10/2010 i
7 Calle. Jacarandas No. 75, Col. Explanada del Carmen, S.C.L.C. SIMILAR 5 afios Buena Perifer. Edelmira Camel
REC:l 3.00 |BANOS: | 2.00 |CAJONES: | 1.00 962 - 1217184y 62 857 14
o . 14/07/2010
79 Periferico Poniente S/N, Explanada del Carmen, S.C.L.C. SIMILAR 1 afios Buena Perifer. 0
REC:l 2.00 |BANOS: | 2.00 |CAJONES: | 1.00 967 - 1264498
. . " 01/01/2011
117 Calle Ignacio Manuel Altamirano No. 34, Explanada De San Felipe EI Carmen, S.C.L.C., C| SIMILAR 0 afios Bueno Perifer. Century 21 Real
rec| 300 [eavos: | 250 [casones: | 2.00 967-678-0082 y 967-674-6475
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
21 $ 600,000.00 250.00 90.00( $ 6,666.67 1.00 1.00 1.00 1.10 1.03 0.95 1.08 $ 7,200.00 /m?
71 $  750,000.00 200.00| 160.00| $ 4,687.50 1.00 1.00| 110 1.00 1.03 0.95 1.08 $ 5,062.50 /m?
79 900,000.00 171.00 151.00 $ 5,960.26 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.90 0.91 $ 5,423.84 /m2
117 1,400,000.00 193.75 150.00( $ 9,333.33 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.90 0.90 $ 8,400.00 /m2
Valor promedio por M2:| $ 6,521.59 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 6,520.00




¥¥ euided

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | BARRIO SANTA LUCIA ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
10N Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Josefa O. de Dominguez 29, B Santa Lucia, S.C.L.C. Chis. » . 01/01/2011 Sr. Filiberto Bedolla.
26 SIMILAR 20 afios Regular Centrica
REC:I 3.00 |BANOS: I 2.00 |CAJONES: | 1.00 (044) 967 105 0720
Josefa Ortiz de Dominguez No. 27 C, Barrio de Santa Lucia, S.C.L.C. Chis. N . 01/01/2011 Sra. Elvira Bautista, Sr. Selerino Hernandez Gutierrez
46 SIMILAR 38 afios Normal Centrica
REC:I 3.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: | 0.00 967-6784664
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
26 2,000,000.00 250.00 230.00| $ 8,695.65 1.00 1.00 1.10 1.05 1.10 0.90 1.15 $ 10,000.00 /m?
46 1,200,000.00 136.00 96.00| $ 12,500.00 1.00 1.00 1.00 1.05 1.19 0.95 1.19 $ 14,875.00 /m2
Valor promedio por M2:| $ 12,437.50 /m2
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 12,440.00




Sy eurdeqd

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | FRACC. LA HERRADURA ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacidon
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Calle Cda. Nueva Primavera, Fracc. La Herradura, S.C.L.C. Chiapas » i 01/01/2011 Lic. Enrrique Pefia
30 SIMILAR 1 afios Bueno Perifer.
REC:I 3.00 |BANOS: I 4.50 |CAJONES: 2.00 967-1198464
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
30 2,400,000.00 199.70 245.46| $ 9,777.56 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.95 0.96 $ 9,386.46 /m?
Valor promedio por M2:| $ 9,386.46 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 9,390.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | SAN FRANCISCO ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Calle Josefa O. de Dgez. 28, San. Francisco,S.C.L.C, Chis. " . 01/01/2011 Sra. Lliana Tovilla
34 SIMILAR 30 afios Normal Centrica
REC:I 4.00 |BANOS: I 3.00 |CAJONES: 10.00 (01 967) 678 0663
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
34 11,000,000.00 1,875.00 600.00| $ 18,333.33 1.00 1.00 1.00 1.00 1.15 0.90 1.05 $ 19,250.00 /m?2
Valor promedio por M2:| $ 19,250.00 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 19,250.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

| I11.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
VALOR PROMEDIO POR COLONIA

ALUMNO:
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
lll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | LA PRADERA ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios |
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
10N Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono |
Calle Girasoles, Col. La Pradera,S.C.L.C, Chis. » . 22/10/2010 C.P. Fanny Espinosa Herdez.
39 SIMILAR 7 afos Normal Periferica
REC:I 3.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: 1.00 967-6783401 Y 967-1037148
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
39 480,000.00 114.00 75.00| $ 6,400.00 1.00 1.00 1.10 1.00 1.04 0.90 1.04 $ 6,656.00 /m?
Valor promedio por M2:| $ 6,656.00 /m?
6,660.00

Valor aplicable por M2, en nimeros redondos $

ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | SANTA MARTHA ZONA SUR EDAD OBJETO 0 affos |
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
lle Ri illo No. 7, Col. Martha, S.C.L.C. Chi . 01/01/2011 los Al i
a Calle Rio amarillo No. 7, Col. Santa Martha, S.C.L.C. Chiapas SIMILAR 20 afios Regular Perifer. Jorge Carlos Alvares Carpio
REC:I 10.00 |BANOS: I 10.00 |CAJONES: 0.00 967-6784702 y 967-6775935
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
44 1,500,000.00 200.00 400.00| $ 3,750.00 1.00 1.00 1.20 1.10 1.10 0.90 1.30 $ 4,875.00 /m?
Valor promedio por M2:| $ 4,875.00 /m2
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 4,880.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

| I1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
1ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | CIUDAD REAL ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
i i 01/01/2011 i i
5 Andador Oyamel 3, Col. Ciudad Real, S.C.L.C. Chiapas. SIMILAR 4 afios Bueno Perifer. Sra. Ester Rodriguez (Samuel Castillo)
REC:l 3.00 |BAN05: | 3.00 |CAJONES: 1.00 967-6747237
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami L
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
45 850,000.00 84.00 13440 $  6,324.40 1.00 1.00 1.05 1.05 1.02 0.90 1.02 $ 6,450.89 /m2
Valor promedio por M2:| $ 6,450.89 /m2
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 6,450.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
lll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | SAN DIEGO ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. q R e
Ubicacién de la oferta comparable icaci6 Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGACI 2 Relac. Edad Consv. U?;ﬁz'eol;ede
ON Observaciones generales del inmueble Teléfono
Calle Venustiano Carranza No. 12, Col, San Diego, S.C.L.C. Chis. 5 . 22/10/2010 Angelica Cantoral
50 SIMILAR 30 afios Normal Centrica
REC:I 3.00 |BANOS: I 2.00 |CAJONES: | 1.00 678 0686 , 631 5618 y 967-7061418
Prolg. Insurgentes No. 95 B, Barrio de San Diego, S.C.L.C. . 14/07/2010 Sra. Eugenia Navarro.
82 SIMILAR 30 afios Normal Interm.
REC:I 3.00 |BANOS: I 150 |CAJONES: | 0.00 967 - 1012934 Y 6745689
Calle Venustiano Carranza No. 17, Barrio de San Diego . 19/08/2010 Sr. Luci Cantoral.
87 SIMILAR 20 afios Buena Interm.
REC:I 3.00 |BANOS: I 2.00 |CAJONES: | 3.00 967-7061418 y 63 15 6 18
Calle Las Flores, COL. MAESTROS DE MEXICO Barrio de San Diego, S.C.L.C. ~ 18/08/2010 RE/MAX INMOBILIARIA (carlos Zepeda Trujillo)
88 SIMILAR 1 afios Buena Interm.
REC:I 3.00 |BANOS: I 3.50 |CAJONES: | 2.00 961-6023896
Paseo de Las Flores No. 69, Col. Jardin de Vista hermosa,BARRIO DE SAN DIEGO S.C. . ) 18/08/2010 Lic. Juan Olea
89 SIMILAR 20 afios Buena Perifer.
REC:I 3.00 |BANos: I 3.00 |CAJONES: | 1.00 01 961-6114879 y 045-0612096407 y 01 961-1472423
Calle las comaleras No.5, Barrio de San Diego, S.C.L.C. . 19/08/2010 Raices Inmobiliaria
90 SIMILAR 5 afios Buena Interm.
REC:I 3.00 |BANos: I 2.50 |CAJONES: | 1.00 967-6740002 y 967-1157597 y 967-1045000
Calle Las Flores no. 15, Barrio de San Diego, S.C.L.C., C.P. 29270 N ) 01/01/2011 Email: zepedafrancisco@gmail.com,
110 SIMILAR 3 afios Bueno Intermedia
REC:I 4.00 |BANos: I 4.50 |CAJONES: | 1.00 961 602-3896
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Ofert . . .
erta Equipamie | Ubicacién en
los inmuebles Terr. Const. ($x M2) nto Urbano Mza. Consv. Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
50 1,300,000.00 237.00 380.00| $ 3,421.05 1.00 1.00 1.05 1.01 1.15 0.90 1.11 $ 3,797.37 Im?|
82 1,800,000.00 204.00 204.00| $ 8,823.53 1.00 1.00 1.10 1.10 1.15 0.90 1.25 $ 11,029.41 /m?
87 3,000,000.00 749.00 749.00 $ 4,005.34 1.00 1.00 1.10 1.10 1.10 0.90 1.20 $ 4,806.41 /m?
88 1,600,000.00 160.00 150.00| $ 10,666.67 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.95 0.96 $ 10,240.00 /m?
89 1,300,000.00 140.00 200.00| $ 6,500.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.10 0.95 1.10 $ 7,150.00 /m?|
90 1,200,000.00 187.00 170.00| $ 7,058.82 1.00 1.00 1.00 1.05 1.03 0.90 0.98 $ 6,917.65 /m?
110 1,400,000.00 170.00 180.00| $ 7,777.78 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 $ 7,388.89 /m?|
Valor promedio por M2:| $ 7,332.82 /m?|
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 7,330.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
lll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | MARIA AUXILIADORA ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacién
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
i ili i 01/01/2011 i
51 Lote 2, Mz. 22, Barrio Ma. Auxiliadora, S.C. L.C. Chis. C.P. 29290 SIMILAR 7 afios Normal Perif. Century 21, Real (Gabriela Brema)
REC:I 3.00 |BANOS: I 2.50 |CAJONES: | 3.00 967-6780082
i ili i 01/01/2011 i
52 Pablo Neruda 5, Barrio Ma. Auxiliadora, S.C.L.C. Chias. SIMILAR 12 aftos Buena Perif. Century 21, Real (Gabriela Brema)
REC:I 2.00 |BANOS: I 3.00 |CAJONES: | 3.00 967-6780082
i i ili i 01/01/2011 i
122 Calle Bonampak No. 21, Barrio De Maria Auxiliadora, S.C.L.C., Chis. SIMILAR 1 afos Bueno Perifer. Century 21 Real, Jacqueline Alvarado Pacheco
REC:I 5.00 |BANOS: I 3.50 |CAJONES: | 1.00 967-678-0082 y 967-674-6475 Cel.- 9671020129
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
51 3,300,000.00 500.00 370.00| $ 8,918.92 1.00 1.00 1.05 1.01 1.04 0.90 1.00 $ 8,918.92 /m?
52 4,500,000.00 2,293.15 500.00| $ 9,000.00 1.00 1.00 1.00 1.10 1.06 0.90 1.06 $ 9,540.00 /m2
122 1,500,000.00 875.00 200.00| $ 7,500.00 1.00 1.00 1.10 1.10 1.01 0.90 1.11 $ 8,325.00 /m?
Valor promedio por M2:| $ 8,927.97 Im?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 8,930.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

lIl.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
VALOR PROMEDIO POR COLONIA

ALUMNO:
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
lll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | DEPORTIVO SAN CRISTOBAL ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
10N Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
56 Av. Alamos S/N, Deportivo San Cristébal, S.C.L.C. Chis. SIMILAR 2 afios Buera | Intermedia 01/01/2011 Remax-Mexico, Enrique Alberto Uribe Robles
REC:l 4.00 |BAN05: | 6.00 |CAJONES: 1.00 961-6023896 y 97
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
56 3,200,250.00 400.00 200.00| $ 16,001.25 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.90 0.91 $ 14,561.14 /m2
Valor promedio por M2:| $ 14,561.14 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 14,560.00
lll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | VILLA SAN JUAN DE DIOS ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicaci6n de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
10N Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
i i i i 01/01/2011 - i i i
57 Privada de las Rosas 17, Col. Villa San Juan de Dios, S.C.L.C. Chis SIMILAR 4 afios Normal Perif. Remax-Mexico, Enrique Alberto Uribe Robles
REC:I 4.00 |BANOS: I 4.00 |CAJONES: 3.00 961-6023896 y 97
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
57 1,627,000.00 152.00 295.00| $ 5,515.25 1.00 1.00 1.10 1.10 1.02 0.90 1.12 $ 6,177.08 /m?
Valor promedio por M2:| $ 6,177.08 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 6,180.00




ZS eurded

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | I EL RELICARIO ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
ili icari i 01/01/2011
60 Cda. Emiliano Zapata No. 6, Col. El Relicario, S.C.L.C., Chis. SIMILAR 20 afios Buena Perif Sr. Humberto Cantoral Z.
REC:l 8.00 |BAN05: | 3.00 |CAJONES: | 1.00 967-119 2239
if icari 14/07/2010 )
80 Calle Nifio de Atocha No. 2, Col. Relicario, S.C.L.C. SIMILAR 15 afios Normal Perifer. Sr. José Manuel.
REC:l 6.00 |BAN05: | 5.00 |CAJONES: | 1.00 967 - 1296855
. Relicario, S.C.L.C. Chis. 01/01/2011 i i
105 Calle San Jose S/N, B. Relicario, S.C.L.C. Chis SIMILAR 1 afios Normal Interm. Javier Antonio Ochoa
rec] 200 [eavos: | 100 [casones: | 1.00 019676781336 (0449671262978)
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
60 1,500,000.00 200.00 280.00| $ 5,357.14 1.00 1.00 1.10 1.00 1.10 0.90 1.10 $ 5,892.86 /m?
80 2,500,000.00 200.00 180.00| $ 13,888.89 1.00 1.00 1.00 1.05 1.08 0.90 1.03 $ 14,305.56 /m?2
105 750,000.00 105.00 72.00| $ 10,416.67 1.00 1.00 1.05 1.00 1.01 0.90 0.96 $ 10,000.00 /m2
Valor promedio por M2:| $ 10,066.14 /m2
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 10,070.00
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DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
1ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | VISTA HERMOSA ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacién
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Calle Icaro No. 18, Fracc. Vista Hermosa, San Cristobal de las Casas, Chis. » 01/01/2011 Inmobiliaria Jovel (juilio de la cruz)
67 SIMILAR 15 afios Normal Interm.
REC:I 3.00 |BANOS: I 4.00 |CAJONES: | 3.00 (01 967)631 6863
iv. Cj i i 01/01/2011 isefi i
63 1ra. Priv. Cjon. CBTIS, Col. Vista Hermosa, S.C.L.C., Chis. SIMILAR 6 afios Buena Perif. Versan Disefio y obra. Arqg. Veronica Sanchez.
REC:I 1.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: | 1.00 967-6784995 y 967-1020599
iv. Cj i i 01/01/2011 isefi i
64 1ra. Priv. Cjon. CBTIS, Col. Vista Hermosa, S.C.L.C., Chis. SIMILAR 1 afios Buena Perif. Versan Disefio y obra. Arqg. Veronica Sanchez.
REC:I 1.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: | 1.00 967-6784995 y 967-1020599
iv. Cj i i 01/01/2011 isefi i
65 1ra. Priv. Cjon. CBTIS, Col. Vista Hermosa, S.C.L.C., Chis. SIMILAR 1 afios Buena Perif. Versan Disefio y obra. Arq. Veronica Sanchez.
REC:I 2.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: | 1.00 967-6784995 y 967-1020599
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
67 3,000,000.00 260.00 238.00| $ 12,605.04 1.00 1.00 1.00 1.00 1.08 0.90 0.98 $ 12,352.94 /m?
63 550,000.00 100.00 53.00| $ 10,377.36 1.05 1.00 1.05 1.00 1.03 0.90 1.03 $ 10,688.68 /m?
64 600,000.00 100.00 53.00| $ 11,320.75 1.05 1.00 1.05 1.00 1.01 0.90 1.01 $ 11,433.96 /m?
65 600,000.00 100.00 62.00| $ 9,677.42 1.05 1.00 1.05 1.00 1.01 0.90 1.01 $ 9,774.19 /Im2
Valor promedio por M2:| $ 11,062.44 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 11,060.00




7S euided

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

lI.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA

VALOR PROMEDIO POR COLONIA

ALUMNO:
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
1ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | EL SANTUARIO ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
iferi i i 01/01/2011 iliari i
98 Periferico sur S/N , Barrio Santuario, S.C.L.C SIMILAR 5 afios Excele. Perif Remax Inmobiliaria Integral . Francisco Zepeda
REC:l 3.00 |BANOS: | 2.00 |CAJONES: 1.00 (961)-6023896
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
98 1,300,000.00 120.00 135.00| $ 9,629.63 1.00 1.00 1.00 1.00 1.03 0.90 0.93 $ 8,955.56 /m?
Valor promedio por M2:| $ 8,955.56 /m2
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 8,960.00
1ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | DON BOSCO ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
10N Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
o 01/01/2011 iliari i
99 ler. Callején de Don Bosco, S.C.L.C. SIMILAR 15 afios Buena Perif. Remax Inmobiliaria Integral . Francisco Zepeda
REC:I 2.00 |BANOS: I 2.00 |CAJONES: 1.00 (961)-6023896
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Eqiipari L
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
99 1,985,000.00 2,000.00 63.00| $ 31,507.94 1.00 1.00 | 0.90 0.90 1.08 0.90 0.78 $ 24,576.19 /m?
Valor promedio por M2:| $ 24,576.19 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 24,580.00




S euided

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
lll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | ALTEJAR ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
i i i i 01/01/2011 i i
107 Calle Ponciano Arriaga No. 4, Col. Altejar, S.C.L.C., Chis. SIMILAR 25 afios Normal Intermedia inmomexico.com
rec| 600 [mavos: | 300 |casones: 1.00 967 6746475 y 678-0082
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami L
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
107 1,300,000.00 202.46 300.00| $ 4,333.33 1.00 1.00 1.15 1.20 1.13 0.90 1.38 $ 5,980.00 /m2
Valor promedio por M2:| $ 5,980.00 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 5,980.00




95 euided

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

ll1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA

VALOR PROMEDIO POR COLONIA

ALUMNO:
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | MAYA ZONA SUR EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
14/07/2010 i
83 Calle. Tulum, No. 4, Col. Maya, S.C.L.C. SIMILAR 10 afios Buena perifer. Sr. Dominguez
REC:l 3.00 |BANOS: | 1.50 |CAJONES: | 1.00 967 - 1022337
14/07/2010 i
81 Calle de la luna No. 4, Col. Maya, S.C.L.C. SIMILAR 5 afios Normal Perifer. Sra. Eugenia Navarro.
REC:l 4.00 |BANOS: | 2.00 |CAJONES: | 1.00 967 - 1012934 Y 6745689
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
83 1,300,000.00 144.00 144.00 9,027.78 1.00 1.00 1.05 1.10 1.05 0.90 1.10 $ 9,930.56 /m2
81 1,300,000.00 144.00 100.00{ $ 13,000.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.03 0.90 0.98 $ 12,740.00 /m?2
Valor promedio por M2:| $ 11,335.28 /Im?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 11,340.00




LS euided

TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.

1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES

ALUMNO:

ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA

VALOR PROMEDIO POR COLONIA

01/05/2011

Ill.4.a VALOR POR EL METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

Valor aplicable por M2, en nimeros redondos

ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | 31 DE MARZO ZONA NORTE EDAD OBJETO | 0 aﬁosl
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Rio Usumacinta 148, Col. 31 de Marzo, S.C.L.C. Chis. C.P. 29229 . 01-Ene-11 Century 21, Real (Gabriela Brema)
001 SIMILAR 10 aflos Normal Interm.
REC:I 4.00 |BANOS: I 2.50 |CAJONES: 2.00 967-6780082
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Eqiipari L
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
001 $ 1,600,000.00 170.00 200.00| $ 8,000.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.05 0.90 1.00 $ 8,000.00 /m?
Valor promedio por M2:| $ 8,000.00 /m2
$ 8,000.00




DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

85 euided

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | I BARRIO EL CERRILLO ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacion de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
004 Tapachula 14, Barrio El Cerrillo, S.C.L.C., Chiapas. C.P. 29220 SIMILAR | 10 afios Normal Interm. 01/01/2011 Century 21, Real (Gabriela Brema)
REC:l 7.00 |BAN05: | 7.00 |CAJONES: | 2.00 967-6780082
- , . . 01/01/2011 i iliari
10 Calle Comitan 61-A, Barrio El Cerrillo, S.C.L.C. Chis. C.P. 29220 SIMILAR 1 afios Normal Interm. Panamerica Real Inmobiliaria.
REC:l 2.00 |BANOS: | 2.50 |CAJONES: | 0.00 967 121 5253; 967-6788499
. ] . . 01/01/2011 i
1 Calle Diego Dugelay 38, Barrio El Cerrillo, S.C.L.C, Chis. C.P. 29220 SIMILAR 20 afios Buena Interm. Century 21, Real (Gabriela Brema)
REC:l 4.00 |BANos: | 4.00 |CAJONES: | 1.00 967-6788499
i i i i 01/01/2011 i
69 Calle Tonala S/N, Barrio del Cerrillo, San Cristobal de las casas, Chis. SIMILAR 1 afios Buena Interm. Century 21, Real (Gabriela Brema)
REC:l 2.00 |BANOS: | 2.00 |CAJONES: | 0.00 967-6788499
101 Av. General Utrilla, Esq. Calle Comitan, No. 39 . El Cerrillo. S.C.L.C. SIMILAR | 100 afios | Regular Cent. 01/01/2011 Century 21, Real(Lic. Jacqueline Alvarado Pacheco)
REC:l 10.00 |BANOS: | 3.00 |CAJONES: | 0.00 967-6780082
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
004 6,150,000.00 492.00 750.00( $ 8,200.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05 0.90 0.95 $ 7,790.00 /m2
10 2,319,000.00 105.00 162.00 $ 14,314.81 1.00 1.00 0.85 1.00 1.00 0.90 0.75 $ 10,736.11 /m?
11 3,984,370.00 358.30 240.00( $ 16,601.54 1.00 1.00 1.00 1.00 1.10 0.90 1.00 $ 16,601.54 /m2
69 2,500,000.00 229.00 164.00| $ 15,243.90 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.90 0.91 $ 13,871.95 /m?
101 7,000,000.00 266.20 266.20 $ 26,296.02 1.00 1.00 1.00 1.00 0.80 0.90 0.70 $ 18,407.21 /m2
Valor promedio por M2:| $ 12,249.90 /m2
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 12,250.00




65 euided

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | REVOLUCION MEXICANA ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
[[e]\ Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
j i i i 01/01/2011 i i
6 Av. Yajalon 45, Col. Revolucion Mexicana, S.C.L.C., Chiapas. C.P. 29220 SIMILAR 20 afios Normal Interm. ConCasa, Bolsa de Bienes Raices (carlos alcazar)
REC:l 6.00 |BAN05: | 3.00 |CAJONES: | 2.00 967-6781332
i i i i i 01/01/2011 i
9 Calle presidente ortiz rubio No. 17, Col. Revolucion Mexicana. S.C.L.C. SIMILAR 10 afios Regular Cent. Century 21, Real(Gabriela Brema)
REC:l 2.00 |BAN05: | 2.00 |CAJONES: | 5.00 967-6780082
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
6 2,800,000.00 233.00 330.00] $ 8,484.85 1.00 1.00 1.00 1.00 1.10 0.90 1.00 $ 8,484.85 /m?
92 1,500,000.00 284.95 363.00[ $ 4,132.23 1.00 1.00 1.10 1.10 1.05 0.95 1.20 $ 4,958.68 /m?
Valor promedio por M2:| $ 6,721.76 Im?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 6,720.00




09 euideqd

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

lI.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA

VALOR PROMEDIO POR COLONIA

ALUMNO:
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | JOSE MA. MORELOS ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicaci6n de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
[[e]\ Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Miguel Bravo 14, Col. Jose Ma. Morelos, B. de Tlaxcala, S.C.L.C., Chis. C.P. 29293 01/01/2011 Century 21, Real (Gabriela Brema)
7 - SIMILAR 8 afios Buena Interm.
REC:I 3.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: 3.00 967-6780082
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Equipami
iz ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
7 1,300,000.00 793.14 100.00| $ 13,000.00 1.00 1.00 0.95 0.95 1.04 0.90 0.84 $ 10,920.00 /m2
Valor promedio por M2:| $ 10,920.00 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 10,920.00

Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | 14 DE SEPTIEMBRE ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacién
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
[e]\ Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
jalo i i 01/01/2011 ia Vi
114 Av. Yajalon No. 24, Col. 14 De Septiembre, S.C.L.C., Chis., CP 29210 SIMILAR 13 afios Bueno Intermedia Century 21 Real, Maria Vidaura Vega Fonseca
REC:l 3.00 |BANOS: | 2.00 |CAJONES: 1.00 967-678-0082 y 967-674-6475
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacion F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
114 2,400,000.00 258.25 230.00( $ 10,434.78 1.00 1.00 1.00 1.00 1.07 0.90 0.97 $ 10,121.74 /m2
Valor promedio por M2:| $ 10,121.74 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 10,120.00




19 euided

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

1.4 AVALUO DE BIENES INMUEBLES
TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | SANTA CECILIA ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
[[e]\ Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
i ili i 22/03/2010
16 Calle Rio Balsas 227, Col. Sta. Cecilia,S.C.L.C, Chis. SIMILAR 20 afios Regular Interm. En el lugar
REC:l 2.00 |BANOS: | 1.00 |CAJONES: 1.00 En el sitio
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
16 900,000.00 200.00 140.00| $ 6,428.57 1.00 1.00 1.10 1.05 1.10 0.90 1.15 $ 7,392.86 /m2
Valor promedio por M2:| $ 7,392.86 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 7,390.00




DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
1ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | BOSQUES DEL PEDREGAL ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. [ L o
Ub de la ofert bl 6 Fecha Fuente de Inf
INVESTIGACI icacion de la oferta comparable . - Consy. Ut:;i;izle()l;ede e 6 [emesten
ON Observaciones generales del inmueble Teléfono
Periferico Nte. 9, Col, Bosques Del Pedregal, S.C.L.C, Chis. . . 01/01/2011 Versan Disefio y obra. Arq. Veronica Sanchez.
20 — SIMILAR 5 afios Normal Perifer.
REC:l 2.00 |BANOS: | 1.00 |CAJONES: | 2.00 967-6784995 y 967-1020599
Calle Rubi 87, Col. Bosques del Pedregal, S.C.L.C. Chis. . L 01/01/2011 Vivendi Real Estate (Sergio Perez Hidalgo)
40 — SIMILAR 11 afios Regular Periferica
REC:l 3.00 |BANOS: | 1.50 |CAJONES: | 1.00 967-6317351
Cda. Agua Marina 2, Fracc. Bosques del Pedregal, S.C.L.C. Chis. Esq. Av. Acerina . L 01/01/2011 Jorge Lara Chavez
41 — SIMILAR 10 afios Buena Periferica
REC:l 2.00 |BANOS: | 1.50 |CAJONES: | 2.00 967-6787967
Calle Diamante 87, Col. Bosques del Pedregal, S.C.L.C. Chis. ~ o 26/10/2010 Ignacio Chacon (Este Val, Bienes Raices)
42 — SIMILAR 15 afios Normal Periferica
REC:l 2.00 |BANOS: | 1.00 |CAJONES: | 1.00 967-6783781y 967-1211184
Calle Diamante 105, Col. Bosques del Pedregal, S.C.L.C. Chis. N . 01/01/2011 Sr. Floriberto Molina
43 — SIMILAR 2 afios Buena Periferica
Rec] 200 [eafos: | 200 [cajones: | 100 967-6789266 y 967-6799254
Perif. Nte. Esq. Av. Topacio 9, Bosques Pedregal, S.C.L.C. Chis. . X 01/01/2011 Century 21, Real (Gabriela Brema)
55 — SIMILAR 6 afios Normal Perif.
Rec| 200 [eafos: | 1s0 [catones: | 200 967-6780082
Calle. Rubi, No. 60, Fracc. Bosques del pedregal, S.C.L.C. . i 01/01/2011 Ruth Rodriguez Roman (Luis Artemio)
73 — SIMILAR 5 afios Buena Perifer.
Rec] 200 [eafos: | 100 [caones: | 100 967 - 1198756
Periferico Norte Esq. Av. Topacio 9, Fracc. Bosques de Pedregal, S.C.L.C. " i 01/01/2011 Century 21 Real (Gabriela Brema)
78 — SIMILAR 16 afios Buena Perifer.
Rec] 200 [eafos: | 150 [caones: | 100 967 - 6780082
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta ento Ubicacion
los inmuebles Terr. Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
20 600,000.00 91.00 78.00( $ 7,692.31 1.00 1.00 1.05 1.00 1.03 0.90 0.98 $ 7,538.46 /m?
40 790,000.00 117.00 109.00| $ 7,247.71 1.00 1.00 1.05 1.00 1.06 0.90 1.01 $ 7,320.18 /m?|
41 1,050,000.00 195.00 105.00| $ 10,000.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.05 0.90 1.00 $ 10,000.00 /m?|
42 550,000.00 105.00 56.22| $ 9,783.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.08 0.90 0.98 $ 9,587.34 /m?|
43 1,000,000.00 105.00 105.00| $ 9,523.81 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.90 0.91 $ 8,666.67 /m?
55 750,000.00 172.50 67.00| $ 11,194.03 1.00 1.00 1.00 1.00 1.03 0.90 0.93 $ 10,410.45 /m?|
73 560,000.00 171.00 126.00| $ 4,444.44 1.00 1.00 1.00 1.00 1.03 0.90 0.93 $ 4,133.33 /m?
78 750,000.00 172.50 67.00| $ 11,194.03 1.00 1.00 1.00 1.00 1.08 0.90 0.98 $ 10,970.15 /m?|
Valor promedio por M2:| $ 8,578.32 /m?|
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 8,580.00

79 euided



€9 euideqd

DETERMINACION DEL iNDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
E SOLIS ENCINA

TESINA: ING. HECTOR ENRIQU

TESINA DE VALUACION INMOBILIARIA
ALUMNO: VALOR PROMEDIO POR COLONIA
ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA 01/05/2011
ll.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | BARRIO MEXICANOS ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicaci6n de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacion
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
ION Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
Av. Argentina, Esg. Real de Mexicanos.S.C.L.C . 01/01/2011 Century 21, Real(Maria Vidaura Vega Fonseca)
93 SIMILAR 100 afios Normal Cent.
REC:I 2.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: 2.00 967-6780082
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Equipami -
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
93 3,500,000.00 301.86 200.00| $ 17,500.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.80 0.85 0.55 $ 9,625.00 /m?
Valor promedio por M2:| $ 9,625.00 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 9,630.00
Ill.4.a MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA, CON USO SIMILAR AL INMUEBLE TIPO:
COLONIA: | | VALLE DE ZACATLAN ZONA NORTE EDAD OBJETO 0 afios
No. Ubicacién de la oferta comparable Ubicacion Fecha Fuente de Informacién
INVESTIGAC Relac. Edad Consv. de
10N Observaciones generales del inmueble Inmueble Teléfono
i 01/01/2011 i i
104 Calle Puerto Vallarta S/N, Col. Valle de Zacatlan, S.C.L.C. Chis. SIMILAR 1 afios Normal Interm. Javier Antonio Ochoa
REC:I 2.00 |BANOS: I 1.00 |CAJONES: 1.00 019676781336 (0449671262978)
Precio venta de Area en M2 Precio Unit. Factores utilizados en la Homologacién F.Re Valor unitario
Oferta Eqiipari
ento Ubicacion
los inmuebles Terr. | Const. ($x M2) Urbano en Mza. Consv. | Proyecto Edad F. Neg. resultante ($ x M2)
104 600,000.00 200.00 90.00| $ 6,666.67 1.00 1.00 1.05 1.00 1.01 0.90 0.96 $ 6,400.00 /m2
Valor promedio por M2:| $ 6,400.00 /m?
Valor aplicable por M2, en nimeros redondos| $ 6,400.00




DETERMINACION DEL INDICE DE HOMOLOGACION ENTRE LAS ZONAS NORTE Y SUR DE LA CIUDAD DE SAN CRISTOBAL DE LAS CASAS, CHIS.
TESINA: ING. HECTOR ENRIQUE SOLIS ENCINA

IV. CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

IV.1 Conclusiones

En los ultimos afios la ciudad de San Cristobal de las Casas ha tenido un crecimiento acelerado, a partir de
1994, cuando surge el movimiento zapatista, la poblacidn empieza a crecer gracias a que la ciudad sirve
como refugio de la poblacién expulsada de los poblados contiguos, llevando consigo la demanda de tierra
para vivienda.

A partir de ese momento se establecen diferencias en las zonas norte y sur de la ciudad de San Cristébal de
las Casas, debido a que la zona norte es ocupada por la poblacién indigena, invadiendo zonas destinada al
cultivo, provocando el establecimiento de asentamientos humanos irregulares. En la zona Sur en cambio, la
ocupacion de la tierra se conformé de una manera mas ordenada.

Siendo la primera ciudad cultural del Estado de Chiapas, y tomando en cuenta que es la ciudad mas segura
del Estado, podemos afirmar que esto provoca, sin duda, un incremento del valor de la tierra respecto a
las diferentes ciudades del mismo estado chiapaneco.

Es probable que hace algunos afios las diferencias de valor entre la zona norte y sur de la ciudad haya sido
muy marcado, dado los factores sociales existentes y ademas de que habia extensiones de tierra todavia
por ocupar, pero tomando en cuenta las condiciones actuales donde hay poca tierra, los valores entre las 2
zonas se han ido equilibrando, por tanto, podemos establecer que:

El valor promedio de las 2 zonas es similar, dado que los resultados arrojados nos marcan que la
zona Sur en mas cara que la Norte en 1.39%, una diferencia muy baja, casi nula.

e Dada la escases de tierra provocada por la topografia de la Ciudad y la especulaciéon, podemos
establecer que la preferencia de vivir en una zona u otra se ha vuelto un aspecto secundario,
provocando que los valores de vivienda tengan un comportamiento similar en ambas zonas.

e El factor de zona debe establecerse relacionando las colonias indistintamente a las zonas a las que
pertenezcan, y valorando los atributos de cada una por separado.

e lLazona Centro es la de mayor plusvalia, y conforme las colonias estdn mas alejadas de esta zona el
valor disminuye, aunque tiene zonas donde el valor se recupera, nunca llega a ser igual.
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IV.2 Propuestas

= Dado el acelerado crecimiento de la poblacién, y por ende, el crecimiento de la demanda de
vivienda, es conveniente modificar el uso del suelo en la periferia de la ciudad, donde existe tierra
destinada al cultivo y se presentan los asentamientos irregulares.

=  Enalgunas zonas, sobre todo en las periféricas, donde ya existen los servicios de drenaje, agua y luz,
es conveniente eficientar la ocupacion del uso del suelo, ya que en la ciudad solo se permite un
uso habitacional unifamiliar de dos niveles.

= Dada la especulacién que existe en las zonas de amortiguamiento, es necesario implantar una
politica de Estado regulatoria, para buscar la equidad y la eficiencia que orille a los propietarios de
la tierra darle uso a la misma.
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