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Dedico el presente Estudio a mi Familia.
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Agradezco a mis Maestros y Reconozco lo dificil para mi, El Estudio y el Trabajo
para realizar una Valuacién Inmobiliaria.
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DESARROLLO DE LA TESINA

1. OBIJETIVO DEL ESTUDIO
1.1.- INTRODUCCION, ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION

El Estudio del Valor del Suelo Urbano.

“LA EXPANSION URBANA PUEDE CONDUCIR AL MAS FUERTE CAMBIO DE USO DE SUELO”

Investigacion relacionada con el territorio de la localidad de Santa Maria Alpuyeca,
desarrollada con el fin de analizar el fendmeno del comportamiento de los diferentes valores
del suelo urbano. OBTENER LA INFORMACION CON CARACTER DE CONFIDENCIALIDAD PARA
USO EXCLUSIVO Y TOTALMENTE ACADEMICO, y como realizacion de la inquietud personal
inicial de saber y aprender algo de la dificil técnica de la Valuacidon Inmobiliaria.
Es preciso reiterar que los resultados de esta investigacion de ninguna manera reemplazan los
avaluos profesionales de los predios realizados por otros. El estudio se centra en los valores
del suelo urbano y su evolucion en funcion de su localizacién y su normatividad de Uso de
suelo en las distintas areas de la localidad, anteriores y de nuevo desarrollo, consolidadas o en
proceso de consolidacion para que cada zona seleccionada refleje su situacion real y actual.

2. DETERMINACION DEL AREA DE ESTUDIO
2.1.- AMBITO NACIONAL
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La Megaldpolis de México o Corona Regional del Centro de México, como se le suele llamar,
es un grupo de areas metropolitanas en el centro de México. La primera vez que se uso este
término fue en 1996 por el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal para
referirse a la cadena urbana del Centro de México.
Es la zona mas poblada del pais y una de las regiones con mayor poblacién del planeta. La
poblacion estimada en dicha region es aproximadamente 25 millones de habitantes.
El término megaldpolis (del idioma griego -gran- -ciudad-) se aplica al conjunto de areas
metropolitanas, cuyo crecimiento urbano acelerado lleva al contacto del area de influencia de
una con las otras. En definitiva, las megaldpolis suelen estar formadas por Conurbaciones de
grandes ciudades.
Geograficamente esta zona se encuentra en las regiones Centrosur, Centronorte y Oriente de
México En el llamado Valle de México. Comprende 5 Estados de la Republica y al Distrito
Federal:

e Meéxico, D. F.

» Estado de Hidalgo

o Estado de México

o Estado de Morelos

e Estado de Puebla
o Estado de Tlaxcala

Esta megaldpolis, que en México se le llamd también "corona regional de ciudades", esta
integrada por las siguientes ciudades con su respectiva area metropolitana: la Ciudad de
México, Cuautla, Cuernavaca, Pachuca, Puebla, Tlaxcala, Toluca, Tula y Tulancingo.
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2.2.- AMBITO ESTATAL

Morelos es uno de los 31 estados que junto con el Distrito Federal conforman las 32 Entidades
Federativas de México.

El estado de Morelos se localiza en la parte central del pais, en la vertiente del sur de Ila
serrania del Ajusco y dentro de la cuenca del rio Balsas. Estd situado geograficamente entre
los paralelos 18° 22' 5" y 19° 07' 10" de latitud norte y 93° 37' 08" y 99° 30' 08" de longitud
oeste del meridiano de Greenwich.

Variadas son las alturas en el estado, desde 5,432 msnm, en la cima del volcdn Popocatepetl,
hasta los 720 metros en la parte sur, cerca del poblado de Huaxtla. Colinda al norte con el
Distrito Federal y el estado de México; al sur con Guerrero; al este con Puebla; y al oeste con
el estado de México y Guerrero.

La superficie del estado es de 4,958 km?, cifra que representa el 0.25 % del total nacional,
ocupando el 302 lugar con relacion a los demas estados.

Morelos ok,

Division municipal \ Mizirifo Federal %

P

Estade de México

[i] 10 2 40
S —
Kilometros

W usrame. neglogume
FUENTE: INEGI. Marco Geoestadistico Municipal 2005

r
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2.3.- AMBITO MUNICIPAL: TOMANDO COMO BASE EL “PROGRAMA DE ORDENACION DE

ZONA CONURBADA INTERMUNICIPAL EN SU MODALIDAD DE CENTRO DE POBLACION DE
CUERNAVACA, EMILIANO ZAPATA, JIUTEPEC, TEMIXCO Y XOCHITEPEC”

En el afo del 2011 se edito el programa, modificando parcialmente los Programas de
Desarrollo Urbano de cada uno de los Municipios incluidos, producto de la Zona Conurbada
de Cuernavaca que desde hace varias décadas se encuentra en un intenso proceso de
metropolizacion que se refleja fundamentalmente en un crecimiento urbano y demografico
mas alld de los limites del municipio de Cuernavaca, la cual se considera la Ciudad Central
original. La Conurbacion Fisica y de relaciones funcionales intensas entre los Municipios
referidos crea una interdependencia que da origen a este Programa de Ordenacion.

El ambito territorial de aplicacion de este programa queda integrado por el drea geografica de
los cinco Municipios completos que comprenden a la zona conurbada.

La Zona Conurbada de Cuernavaca concentra en el afo 2010, de acuerdo con el Censo de
Poblacion y vivienda del 2010, el 46 % de la poblacién estatal (817,000 de 1, 777,000), se ubica
al Norponiente del Estado y cubre una superficie aproximada de 500 km” (10 % de la superficie
total del Estado)
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2.4.- MUNICIPIO DE XOCHITEPEC

El Municipio de Xochitepec se localiza en el poniente del estado de Morelos con Coordenadas
Geograficas en de 18° 47' de Latitud Norte y 99° 11' de Longitud Oeste, a una altura de 1,100
msnm. Colinda al norte con Temixco, al sur con Puente de Ixtla, al este con Emiliano Zapata y
Tlaltizapan y al oeste con Miacatlan. La superficie total de Xochitepec es de 90 km? (2 % de la
superficie total del Estado y 20 % de la Zona Conurbada); con una poblacién de 63,000
habitantes (8 % de la Z. C.).

Las Principales Localidades del Municipio son: La Cabecera Municipal Xochitepec, El Objeto de
Estudio Santa Maria Alpuyeca, Atlacholoaya, Chiconcuac, Real del Puente y la Unidad
Habitacional J. M. Morelos y Pavon.

3. ANTECEDENTES DEL AREA DE ESTUDIO. SANTA MARIA ALPUYECA

SANTA MARIA ALPUYECA Se localiza en las coordenadas GPS: Longitud (DEC): -99.258056 y

Latitud (DEC): 18.743611. La localidad se encuentra a una mediana altura de 1050 metros
sobre el nivel del mar. La superficie total de Santa Maria Alpuyeca es de 34 km” (38 % de la
superficie total del Municipio y 7 % de la Zona Conurbada); con una poblaciéon de 11,500
habitantes (18 % del Municipioy 1.5% de la Z. C.).
SMA es el cruce de varios caminos que reciben al Sur de Morelos, las Carreteras Federales
México - Acapulco (95) y México - Grutas de Cacahuamilpa (166), asi como la Carretera de
Cuota “Autopista del Sol” (95D), tienen como punto de interseccidon a la Localidad de SMA;
ubicando esta ultima una caseta de cobro en la Localidad. A su vez, en SMA se originan las
Carreteras Intermunicipales Alpuyeca - Jojutla y Alpuyeca - Coatetelco - Mazatepec. El Centro
de Poblacién de SMA tiene destinos a: México, D. F.; Acapulco, Gro.; Grutas de Cacahuamilpa,
Gro.; Jojutla, Mor.; Mazatepec, Mor. Y a los lugares localizados entre ellos. La circulacidon
vehicular, por causa de lo anterior, se presenta en la mayor parte de la Localidad.
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T. IZQ. : ENTRONQUE CON UNA CARRETERA DEL LADO IZQUIERDO EN EL SENTIDO DEL CADENAMIENTO
X. C. : CRUCE CON UNA CARRETERA QUE SE ENCUENTRA PERPENDICULAR A LA CARRETERA
T. DER. : ENTRONQUE CON UNA CARRETERA DEL LADO DERECHO EN EL SENTIDO DEL CADENAMIENTO
T. C. : ENTRONQUE CON UNA CARRETERA QUE ESTA PERPENDICULAR A LA CARRETERA

Carreteras en Santa Maria Alpuyeca (Aforos Vehiculares)

INVESTIGACION DEL FENOMENO DE LOS VALORES DEL SUELO EN SANTA MARIA ALPUYECA Pagina 13



UNAM POSGRADO TESINA OSCAR IDE LOPEZ

Datos Viales de Carreteras en Santa Maria Alpuyeca
¥ 1 # 1

B LUGAR ¥ esTacion # L 1 4+

X C. ALPUYECA- JOJUTLA 2415 A1 0 14385 89.1 i 5.1 0.8 0.9 0.4 0.2 0 12817 503.48 1064.5
T. DER. COATETELCO 28.00 3 0 8670 896 3.2 49 0.8 0.9 0.4 0.2 0 7768 277.44 62424
T. C. CUERNAVACA - CHILPANCINGO 0.00 5] 0 6282 884 4.1 22 0.7 3.2 0.4 0.5 0.5 5553 257.56 471.15
X C. CUERNAVACA - IGUALA 2.20 1 0 9661 84.7 4.1 3.1 1.2 3.7 0.9 1.4 0.9 8183 396.1 1082
CASETADE COBRO ALPUYECA 2495 1 1 9591 82.1 8.7 24 2.1 24 0.9 1.1 0.3 7874 83442 88237
CASETADE COBRO ALPUYECA 2495 1 2 9283 822 9.1 22 1.9 23 0.9 1.1 0.3 7631 844.75 807.62
CASETADE COBRO ALPUYECA 2495 2 0 18991 81.9 9.2 23 2.1 22 0.9 1.1 0.3 15554 1747.2 1690.2
CASETADE COBRO ALPUYECA 2495 3 1 6544  80.1 9.4 22 26 27 1.2 1.4 0.4 5242 61514 687.12
CASETADE COBRO ALPUYECA 2495 3 2 6797 80.7 8.8 22 26 28 1.1 1.4 0.4 5485 598.14 713.69
TOTALES MINIMOS S 45048 26479 4642.7
TOTALES MAXIMOS 57989 49875 3181.8 49321
Fuente: SCT. Datos Viales, Agosto 2011. (extraccion)

http://dgst.sct.gob.mx Atencion a Usuarios> Datos Viales> Anho {consulta)

1.- LUGAR.- Contiene los nombres de los puntos generadores, como son, ciudades, poblaciones y entronques

2.- Km.- Kilometro del punto generador antes referido.

3.- TE {Tipo de Estacion).- Considerando el sentido en que crece el kilometraje de la carretera, el numero "1" indica que el aforo
fue efectuado antes del punto generador, el "2" que fue realizado en el punto generadory el "3" que el aforo se llevo a cabo
después del punto generador.

4.- SC (Sentido de Girculacion).- El nimero “1” indica que los datos corresponden al sentido de dirculacion en que crece el
cadenamiento del camino, el “2” al sentido en que decrece el kilometraje y el "0" a ambos sentidos.

5.- TDPA.- Es el transito diario promedio anual 2010 registrado en el punto generador

6.- CLASIFICACION VEHICULAR.- Se refiere a los tipos de vehiculos que integran al transisto, esta se proporciona en por ciento del
TDPA, de acuerdo a la siguiente simbologia.

TIPO DE VEHICULG DESCRIPCION

A Automoviles

B Autcbuses

2 Camiones Unitarios de 2 ejes.

3 Camiones Unitarios de 3 ejes.

T352 Tractor de 3 ejes con semiremolque de 2 ejes.

T353 Tractor de 3 ejes con semiremolque de 3 ejes.

T3S2R4 Tractor de 3 ejes con semiremolque de 2 ejes y remolque de 4 ejes
Otros Considera otro tipo de combinaciones de camiones de carga
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LIMITE STA. MARIA ALPUYECA

FRAILES
GRANJAS COL. COAXCOMAC
A~ PALO BOLERO

TUTELAR

UNIDPAD DEPORTIVA

: y /7\“‘-,\;T\AMARI’VDOS
@ﬂm

CAMPO AMEYALCO

ESTABLOS

COL. LAS PALMAS

"BARRA VIEJIA" |~ CORAZON

(24
== )\

\Lc//’,x /) CASETA ‘7’:‘7 -
7/ (C

Santa Maria Alpuyeca (Limites y Traza Urbana)
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4. DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO POR MEDIO DE UNA FOTOGRAFIA AEREA ACTUAL,
CONSIDERANDO LAS AREAS URBANAS: COLONIAS, FRACCIONAMIENTOS, CORREDORES
URBANOS Y CONJUNTOS CONDOMINALES.

Fotografia aérea actual por O. E., M. C., D. E. y C. A. |. V. En avidn abierto TRIKE con equipo domestico.

AEROVIDEO ALPUYECA 2011
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Division Territorial de Santa Maria Alpuyeca

HABITACIONAL
120 | SERVICIOS Y RECREACION

100 INDUSTRIA

N N
= o |~
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CORREDOR COMERCIAL: 12 km. (120 ha.)

130

34 km2= 3,400 ha.

U0
S

ENEEN

120

SUPERFICIES SANTA MARIA ALPUYECA (hectareas) @l

OSCAR IDE LOPEZ

ALPUYECA CENTRO (100 ha.)

BARRA VIEJIA (NACAHUITE) (130 ha.)
CAMPO CORAZON (40 ha.)

CAMPO TEHUIXTLERA (60 ha.)

CCS TR ALPUYECA - BARRA VIEJA (2 km.)
CCS TR ALPUYECA - COAXCOMAC (3 km.)
CCS TR ALPUYECA - PALO BOLERO (5 km.)
CCS TR ALPUYECA - PINTORA (2 km.)
COAXCOMAC (160 ha.)

LA PINTORA (60 ha.)

LAS PALMAS (70 ha.)

LOS OLIVOS (50 ha.)

PARQUE TECNOLOGICO (40 ha.)

SANTA FE + recreacion (70 + 50)

SANTA FE CLUB DE GOLF fracc. (150 - 50)
SANTA FE COLINAS condom. (30 ha.)
TAMARINDOS fracc. (10 ha.)

TRES DE MAYO (120 ha.)

VALLE DORADO - AMEYALCO (150 ha.)

5. ESTIMACION DEL VALOR DEL SUELO DE COLONIAS, FRACCIONAMIENTOS, CORREDORES

URBANOS Y CONJUNTOS CONDOMINALES.
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Cedulas de Investigacion de Campo Tesina.pdf

6. DETERMINACION DE FACTORES DE HOMOLOGACION PARA COMPARAR LOS RESULTADOS
DE LOS DIFERENTES ELEMENTOS EVALUADOS.

De acuerdo a las variables independientes que actlan para tratar de obtener los Factores de
Homologacién utilizados en cada una de las Colonias, Corredores y/o Fraccionamientos, se
puede determinar que solo los Corredores Comerciales y de Servicios corresponden para un
analisis de comparacién general. Las otras Colonias y/o Fraccionamientos no son comparables
entre si.

Como sistema de Valoracion Comparativa de los Factores en el Estudio, Unicamente entre
cada uno de los sujetos investigados por Colonia, Corredores y/o Fraccionamientos, propongo
utilizar en los Enfoques Particular y General las siguientes relaciones (utilizando en la
afectacion el inverso del beneficio):

FACTOR 1.- ECONOMICO: INTENSIDAD VEHICULAR

Calculado en funcion de la intensidad vehicular en cada uno de los Corredores Comerciales y
de Servicios del Enfoque General, beneficiando en el Enfoque Particular a los mas cercanos al
CCS correspondiente, de cada uno de los sujetos investigados: Fiv= (Transito Diario Promedio
Anual en el CCS correspondiente/Transito Total) +1. Afectando a los mas alejados con el
inverso del beneficio mayor del grupo particular.

FACTOR 2.- FISICO O GEOGRAFICO: ACCESIBILIDAD

En relacidn con la distancia a un punto especifico de servicios, utilizo la Media Geométrica de
las distancias de los sujetos investigados dividida entre la distancia propia del sujeto
investigado: Fac= Media Geométrica de las distancias a un punto especifico de
Servicios/Distancia propia.

FACTOR 3.- FISICO O GEOGRAFICO: CUERPO DE AGUA (Superficial o Subterranea)

La formula implica el costo actual de la contratacion de toma domiciliaria mas 3.5 cuotas
mensuales por suministro de agua= $2,000 + ($55*3.5)= $2,192.5= Costo total supuesto.

La cuota mensual requerida por el sistema de agua de Santa Maria Alpuyeca es de S55 con 2
tandeos por semana. Considerando que los cuerpos de agua nos pueden suministrar el liquido

INVESTIGACION DEL FENOMENO DE LOS VALORES DEL SUELO EN SANTA MARIA ALPUYECA Pagina 18


Cedulas%20de%20Investigacion%20de%20Campo%20Tesina.pdf

UNAM POSGRADO TESINA OSCAR IDE LOPEZ
de forma constante, la cuota mensual supuesta la considero 3.5 veces mayor (7 dias/2

tandeos=3.5 veces).

Por lo anterior, el costo total supuesto de la contratacion del servicio de agua por Sistema (S)
lo divido entre la Superficie Tipo Propuesta del terreno (m?), y el resultado, a su vez, lo divido
entre el Costo ofrecido del sujeto investigado ($/m?) para obtener el factor de Cuerpo de Agua
del sujeto: Fca=((2,192.5/Superficie Tipo Propuesta)/Costo ofrecido)+1.

FACTOR 4.- FISICO O GEOGRAFICO: TOPOGRAFIA

Por medio de una configuracion topografica de la zona se obtiene un porcentaje de pendiente
del terreno (curvas de nivel @ distancia entre la distancia del sujeto).

Para terrenos inclinados hasta 45° se utiliza la formula expuesta por el Arg. Raul Noris en su

III

Materia “Taller de Aplicaciones |I” en el curso de la Especializacién, donde se resta a la unidad
el 50% de la pendiente (S). Para este Estudio particular, se beneficia a los terrenos planos con
el inverso del saldo anterior.

En el caso de Santa Fe Club de Golf, si el inmueble se Localiza o colinda en su fondo con el
Fairway sin tener corte a talud o acantilado su topografia se beneficia sin ser plano por la

posibilidad de acceso directo al Campo de Golf.

FACTOR 5.- LEGAL: REGIMEN DE TENENCIA
El factor en funcidn de considerar el 8% del valor ofrecido para gastos de escrituracién mas el
2% en gastos varios para obtener el Dominio Pleno, Segun proceda.

FACTOR 6: LEGAL: USO DE SUELO

En porcentaje de acuerdo a la Tabla de Usos de Suelo autorizados en el POZCC (Programa de
Ordenacién de Zona Conurbada de Cuernavaca) y al producto con el CUS, en funcién de su
Uso Habitacional: Fus= ((Potencialidad de Uso/100)+1)*CUS

Investigacion de Campo Tesina (Resum) Reduccion 3.xlsx

Los Usos de Suelo relacionados sin autorizacion para Otros Usos, tales como el Agricola y la
SBC, para este Estudio, se valorizan con el inverso del beneficio mayor del grupo particular.

FACTOR 7.- OTROS: SUPERFICIE (Formula expuesta por el Arg. Raul Noris en la Materia de la
especializacién Taller de Aplicaciones I)
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Se obtiene con el producto del 30% de la relaciéon de la Superficie Propuesta entre la

Superficie Investigada Mas el 70% del producto: Fs= 0.3 (Sup. Moda/Sup. Sujeto)+0.7.
EL FACTOR RESULTANTE PARTICULAR (C2P) ES EL PROMEDIO DE TODOS LOS ANTERIORES.

Para este Estudio se trata de utilizar el Promedio y no el Producto de las Variables Compuestas
de los diversos factores incluidos en el estudio. Lo anterior porque los Promedios arrojan una
diferencia menor con respecto al Comparable.

RESUMEN DE LA [INVESTIGACION CON ENFOQUE PARTICULAR Y POR FACTORES
PREDOMINANTES:

En cada una de las Colonias, Corredores y/o Fraccionamientos o Condominios, se favorece o
afecta el valor del suelo principalmente por los Factores que se enuncian; anotando también
los porcentajes de variacion resultantes Maximo y Minimo con respecto a los precios
ofrecidos (+%, -%):

I ALPUYECA CENTRO

Accesibilidad y Uso de Suelo Autorizado; (+20%, -14%)

Il BARRA VIEJA (NACAHUITE)

Accesibilidad; (+1%, -5%)

1] CAMPO CORAZON

Accesibilidad y Uso de Suelo Autorizado; (+45, -16)

IV CAMPO TEHUIXTLERA

Intensidad Vehicular y Accesibilidad; (+11%, -10%)

V CCS TR ALPUYECA - BARRA VIEJA

Accesibilidad y Régimen de Tenencia; (+90%, -8%)

Vi CCS TR ALPUYECA - COAXCOMAC

Accesibilidad y Uso de Suelo Autorizado; (+44%, -12%)

VIl CCSTR ALPUYECA — PALO BOLERO

Accesibilidad y Régimen de Tenencia; (+11%, -6%)

VIl CCSTR ALPUYECA — PINTORA

Accesibilidad, Régimen de Tenencia; (+18, -8%)

IX COAXCOMAC

Accesibilidad y Uso Autorizado; (+7%, -10%)

X LA PINTORA

INVESTIGACION DEL FENOMENO DE LOS VALORES DEL SUELO EN SANTA MARIA ALPUYECA Pagina 20



UNAM POSGRADO TESINA OSCAR IDE LOPEZ
Accesibilidad y Uso de Suelo Autorizado; (+17, -13%)

Xl LAS PALMAS

Accesibilidad y Cuerpo de Agua; (+0%, -2%)

Xl LOS OLIVOS

Accesibilidad y Uso de Suelo Autorizado; (+18%, -0%)
Xl PARQUE TECNOLOGICO

Accesibilidad y Superficies ofrecidas; (+1%, -3%)

XIV  SANTA FE + RECREACION

Accesibilidad; (+5, -3%)

XV~ SANTA FE CLUB DE GOLF

Accesibilidad y Topografia: (+26%, -7%)

XVI  SANTA FE COLINAS

Superficies ofrecidas: (+0%, -1%)

XVII TAMARINDQOS

No se beneficia ni se afecta el valor del suelo por el control de grupo politico; (0%, 0%)
XVIII TRES DE MAYO

Accesibilidad y Uso de Suelo Autorizado; (+13%, -3%)
XIX  VALLE DORADO - AMEYALCO

Accesibilidad y Superficies ofrecidas; (+38%, -12%)

RESUMEN DE LA [INVESTIGACION CON ENFOQUE GENERAL Y POR FACTORES
PREDOMINANTES:

En cada uno de los Corredores, se favorece el valor del suelo principalmente por los Factores
gue se enuncian; anotando también el Factor Resultante:

Vv CCS TR ALPUYECA — BARRA VIEJA

Intensidad Vehicular, Cuerpos de agua y Régimen de Tenencia; (1.01)
Vi CCS TR ALPUYECA — COAXCOMAC

Intensidad Vehicular y Régimen de Tenencia; (1.03)

VIl CCS TR ALPUYECA — PALO BOLERO

Intensidad Vehicular y Superficies Ofrecidas; (1.00)

VIII  CCS TR ALPUYECA — PINTORA

Intensidad Vehicular, Cuerpos de agua y Régimen de Tenencia; (1.01)
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El resultado inmediato del Enfoque Particular (Inductivo) es mayor en forma positiva para el

Valor del Suelo en referencia. Para el Enfoque General (Deductivo) donde solo se incluye a los
Corredores Comerciales y de Servicios, su comparacion arroja también resultados positivos,
pero con diferencias menores con respecto a los comparables.

7. CONCLUSIONES.

En la Investigacion del Fendmeno de los Valores del Suelo en la Localidad de Santa Maria

Alpuyeca, se estudiaron 19 Colonias, Corredores Comerciales y de Servicios,
Fraccionamientos y/o Condominios con un total de 162 Cedulas de Investigacion vy
particularmente se compararon entre si con 7 Factores que se desprenden de 4 grupos:
Factores Econdmicos, Fisicos o Geograficos, Legales y Otros Factores.

Se obtuvieron Variables Compuestas reflejadas por Factores Resultantes Promedio que en

. . . . 2
producto con los precios de ofertas investigados se calcularon, a la vez, precios por m
Homologados.

Posteriormente para tratar de obtener un sistema de valoracion comparativa de los mismos,
se calcularon en forma directa sin ninguna variante los promedios (Media Aritmética) vy
Desviacion Estandar de las ofertas de mercado investigadas de cada Colonia, Corredor,
Fraccionamiento y/o Condominio, Aplicando la Desviacion Estandar a un medio (1/2 de S) para
obtener asi un Rango de Valores Directos de Mercado (Medio= Media Aritmética; Alto= Media
Aritmética + %5 S y Bajo= Media Aritmética - 4 S) para cada una de ellas.

Las diferencias entre ambos métodos desde un enfoque combinado (Particular y General),
para el caso de Alpuyeca Centro, La Tehuixtlera, La Pintora, Los Olivos, Santa Fe Recreacion,
Santa Fe Club de Golf, Tres de Mayo y Valle Dorado Ameyalco varian del 0% al +12% en los
resultados obtenidos; Barra Vieja Nacahuite, Campo Corazdn, Coaxcomac, Las Palmas, Parque
Tecnoldgico y Santa Fe Colinas, varian del -1% al -2%.

Para los Corredores Comerciales y de Servicios las diferencias calculadas con el mismo
enfoque varian del +1% al +22%.
Los resultados se presentan en la siguiente tabla:

Investigacion de Campo Tesina (Resum) Reduccion 3.xlsx
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Investigacion de Campo Tesina (Enfoque Particular)

1 2 B 4

r COLONIA ECONOM FASICOS O GEDGRAFICOS LEGALES PRODUCTO
INTENSD Acc?DB"'D cumns o " REGIMEN TENENC A smscar
Vehicular ~ MGEOM  SUPISUB COMUNAL  EJDAL PROPIED
25%
ALPUY ECA CENTRO 1 300 700 500 Calle Esperanz a H4 085 23 im i 100 100 600
2 1500 42,000 160 Baj. Rio v Priv. Progreso H4 086 045 097 [} ] 100 100 161 o070 094 151
3 500 12,450 500 Ant. Cuart. M. H1.5M, 3 frentes i 137 135 0% i 100 100 0SE 071 106 531
4 500 800 375 Alberca junto canal H4 086 135 i 100 114 100 100 161 [:F.1] 110 411
5 1500 4,363 400 km. 2 H4 " 116 045 L] oss 100 100 161 073 [L1] E2ed
6 500 1,000 500 Agricultura de riego 086 135 100 114 100 100 062 [:F.19 09K A1
7 1500 7,500 430 km. 100 Agricultura de riego "o 045 10 114 100 100 062 072 090 E-.7)
8 300 7,000 430 H4, Alberca rustica , Fronton, Frutales 086 23 10 5. 100 100 161 072 115 A0
a 300 1,000 400 Agricultura de riego 086 226 1m 114 100 100 0.62 0E5 108 433
10 1000 2,000 225 Agricultura de riego 086 068 102 114 100 100 0.62 0IE 090 02
il 500 200 375 H4, junto a canal 086 135 im 1M 100 100 161 039 110 411
12 1000 320 238 Agricultura de temporal 086 068 L] [:F.- 100 100 161 117 102 0
13 1000 10,000 170 Agricultura de temporal 086 068 b L) [:F.- 100 100 0.62 0r2 036 M6
14 500 170 500 Calle Esperanz a H4 086 135 1m 114 100 100 161 158 117 SET
15 1000 756 900 Hd 0.56 0.68 100 114 100 100 161 090 102 918
677 m 200 m*
I BARRA VIEJA (NACAHUITE) 1 2000 1,000 200 Cerca de Boom A. T. 1x 094 100 100 100 100 100 076 0399 108
2 1500 200 150 AT [.F.] 126 100 100 100 100 100 100 101 151
3 2500 200 225 AT oxr ors 100 100 100 100 100 100 095 fatt
4 1500 2,000 210 AT oxr 136 100 100 100 100 100 073 [T1] 25
5 2000 300 100 AT [:F.r3 100 100 100 100 096 95
5] 2000 200 150 A T 0.5 100 100 100 100 097 6
1,886 m
n CAMPO CORAZON 1 500 5,000 400 Agricultura de Riego 050 o 100 100 100 100 [:F.1] =1
2 600 500 250 Agricultura de Riego 050 062 102 100 100 100 090 M
3 400 413 850 Agricultura de Riego 050 093 100 100 100 100 094 ™5
4 100 200 500 H4 Lat. a salida de autop. del Sol i 1 in 099 100 100 100 145 7”3
5 300 15,000 450 H4 [F. 1] 1m 0% 100 100 100 104 46T
6 1000 3,339 1,000 Agricultura de Riego os0 037 100 100 100 100 054
7 200 200 900 A R L4t salid. de autop. del Sol 1 186 100 100 100 100 107 o960
8 500 1,650 550 A R Carr Mex-Acay Caseta 0.50 074 101 100 100 100 [:F.1.] AET
371 m 14%
v CAMPO TEHUIXTLERA 1 100 1,000 600 Carretera y A utopista del Sol UE38A 137 167 100 108 100 100 110 2.
2 200 200 400 Carretera y Autopista del Sol UE38A 0r3 ['F.<] 100 093 100 100 094 an
3 300 400 300 Carretera y Autopista del Sol UE38A 0r3 056 100 093 100 100 090 A
4 200 200 400 Carretera y Autopista del Sol UE38A 0r3 053 100 093 100 100 094 an
5 300 200 350 Carr. y Autop. del Sol, Esquina UE38A 0r3 056 100 093 100 100 091 na
6 100 375 &70 Carretera y Autopista del Sol UE38A 137 167 100 108 100 100 111 ™3
7 100 1.000 G600 Carretera y Autopista del Sol UE38A 137 167 100 108 100 100 110 (=]
167 m 11%
i CCSTR ALPUYECA-BARRAVE JA 1 1800 1,000 500 Limite de Alpuyeca Agr. Temporal 100 051 100 054 100 100 096 421
2 1600 1,340 750 Frente Rest. Barra Vieja Agr. Riego 100 0sr 100 106 100 100 097 ™
3 2000 2,000 2000 3 Frentes Agr. Temporal 100 046 100 054 100 100 092 1E47
4 800 8,000 1,500 Agricultura de Riego 100 115 100 106 100 100 099 Mz
5 1100 1,000 1,500 Agricultura de Riego 100 0= 100 106 100 100 101 1518
[ 100 12,500 2000 Esquina, H3 100 920 100 106 100 190 5103
7 1100 2,000 2000 Agricultura de Riego 100 054 100 106 100 100 098 1957
920m 2,454 1%
vl CCSTR ALPUYECA-COAXCOMAD 1 3500 700 1,000 LosFralesH4 100 052 100 110 100 100 109 1087
2 3000 936 550 Cerca de Tutelar H4 100 061 100 110 100 100 098 541
3 1000 4,363 400 Baj. Rio y Tamarin. Agr. Riego 100 153 100 091 100 100 122 gL
4 2000 2,357 80D Esguina Agricuftura de Temp. 100 091 100 110 100 100 093 5
5 600 2,000 500 H4 100 305 100 110 100 100 140 [z
& 500 10,000 500 H4 100 366 100 110 100 100 144 ne
7 700 1,000 750 H4 Esquina 100 261 100 110 100 100 138 1035
8 800 800 450 H4 100 21 100 110 100 100 136 612
9 1500 1,100 320 H4 100 122 100 110 100 100 113 Eal
10 2000 1,000 400 Agricultura de Temporal 100 091 100 110 100 100 097 E-
" 1000 756 800 H4 100 153 100 110 100 100 131 1153
12 2300 700 500 Zona de Restriccion Agr. Temp. 100 os0 100 110 100 100 098 A
13 2400 1,000 500 Zona de Restriccion Agr. Temp. 100 ore 100 110 100 100 095 AT6
14 2500 1,000 750 Z de Restriccion en Esq. Agr. Temp. 100 ors 100 110 100 100 095 nz
15 2600 10,000 300 Limite Zona de Restriccion H4 100 oro 100 110 100 100 093 ¥
16 2900 4,000 350 H4 100 062 100 110 100 100 102 asr
7 3000 1245 580 Zona de Restriccion H4 100 061 100 110 100 100 oa7 531
13 3500 2,000 350 H4 100 052 100 110 100 100 102 3sa
19 3600 1,000 300 H4 100 0s1 100 110 100 100 106 r
20 4200 2,000 350 SBC 100 044 100 110 100 100 [:F.1.] 309
1,829m 1,603 20%
il CCSTR ALPUYECA-PALO BOLERD 1 400 17,500 800 UA3BA | L Actual bloguera 100 212 100 in 100 100 111 .3
2 1300 1,000 1,000 AADUH2.5 100 065 100 in 100 100 101 1007
3 1500 2,000 1,000 UE2T7 H4 100 056 100 020 100 100 0394 40
4 1000 17,000 1,100 AADUH2.5 100 LT3 100 in 100 100 0ar 1062
g 500 1,609 1,000 UE38A L L 100 169 100 in 100 100 110 1097
[ 800 15,000 850 UE38A L L 100 106 100 in 100 100 0399 41
7 1000 16,740 1,000 UE38A L L 100 055 100 111 100 100 097 066
847m 5871
Vi CCS TR ALPUYECA - PINTORA 1 600 3,339 1,000 Agricultura de riego 100 [:F.+] 100 100 100 100 096 L7
2 200 1,650 1,000 Agricultura de riego 100 2471 100 100 100 100 116 161
3 500 300 1,000 Agricultura de riego 100 0, 100 100 100 100 118 nrs
4 1000 45 6003 000 H3 100 049 100 100 100 100 092 2769
495 m 946
(18 COAXCOMAC 1 2400 3190 110 SELVABC 085 098 100 100 100 100 091 100
2 2000 200 300 H4 085 117 100 100 100 100 107 Eal
3 2000 200 400 H4 085 117 100 100 100 100 107 47
4 2000 200 300 H4 085 117 100 100 100 100 107 Eal
5 3500 1,800 300 H4 085 o067 100 100 100 100 095 6
6 2600 100,000 350 Agricultura de Temporal 086 090 100 100 100 100 090 Eil)
7 3000 20,000 280 H4 116 ors 100 100 100 100 103 I
8 2400 38916 325 Agricult. de Temp. Tutelar 116 100 100 100 100 094 306
9 2000 3,000 770 H4 0ss 117 100 100 100 100 104 B0
10 2000 30,000 680 H4 086 117 100 100 100 100 104 06
345 m 13%
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X LA FPINTORA 1 1000 300 200 AADU H2 100 10 100 107 100 100 105 1
2 2000 53,000 150 Agricultura de Temporal 100 050 100 093 100 100 027 130
3 1500 250 560 AADU H2 100 067 100 107 100 100 102 512
4 500 250 190 AADU H2 100 202 100 107 100 100 117 2
g 1000 500 500 AADU H2 100 10 100 107 100 100 104 521
[ 1200 250 600 AADU H2 100 0E4 100 107 100 100 104 €24
7 1000 1,000 400 AADU H2 100 10 100 107 100 100 103 14
8 1200 200 400 AADU H2 100 0E4 100 107 100 100 105 19
9 1000 688 650 AADU H3 100 im 100 107 100 100 104 [¥e]
10 500 1,016 280 AADU H3 100 202 100 107 100 100 115 Eral
1,008 m
W LAS PALMAS 1 2500 1,010 140 Pastizal 100 110 097 100 100 100 095 128
2 3000 710 110 Pastizal 100 os 096 100 100 100 098 o7
3 2500 710 140 Pastizal 100 110 097 100 100 100 100 140
4 3000 500 100 Pastizal cerca de canal 100 091 104 100 100 100 098 a8
2,739 m
Hl LOS OUVOS 1 200 1,000 2500 H3 1»s 196 100 100 100 100 118 5
2 500 300 400 AADU H4 080 0zR 0% 100 100 100 104 7
3 500 G600 300 AADU H4 080 078 0%9 100 100 100 101 303
4 500 900 300 AADU H4 080 078 0%9 100 100 100 100 300
g 700 200 60O AADU H4 080 056 0%9 100 100 100 105 632
[ 200 5,168 370 H3 1x 1% 10 100 100 100 117 432
7 400 2.000 400 H3 Jado de canal (huertas 080 098 101 100 100 100 101 A06
39 m O
i PARQUE TECNOLOGICO 1 500 60,000 700 UE35 Senicios, Financiero y H2 100 14 100 096 100 100 06
2 1000 2,000 1,100 UE35 Senicios, Financiero y H2 100 071 100 105 100 100 1070
707 m
HY SANTA FE + RECREACION 1 500 10,000 1,200 UE35 H2 100 14 100 100 100 100 1255
P 1000 10,000 1,500 UE35 H2 100 071 100 100 100 100 1451
707 m 33%
R SANTA FE CLUB DE GOLF 1 1800 800 1,500 Frente a Fainway H15 100 058 100 10 100 100 hLr.]
2 1900 200 1,500 Frente a Fairway H15 100 093 100 120 100 100 1515
3 2000 428 1,350 Cesnivel sin vista al campo H1.5 100 0EE 100 083 100 100 1346
4 2600 1,463 1,500 Frente a Fairway H15 100 068 100 120 100 100 1457
5 2500 1,563 1,500 Frente a Fairway H15 100 070 100 120 100 100 1459
& 2800 800 1,350 EnlalomaH15 100 062 100 120 100 100 1224
7 3300 1,000 1,000 Lineas de akta tension H1.5 100 053 100 120 100 100 o6l
8 2900 800 1,500 Frente a Fairway, inclinado H1.5 100 06l 100 0ET 100 100 1407
a 2800 769 1,500 Frente a Fairway, inclinado H1.5 100 063 100 0ET 100 100 1412
10 2500 800 1,500 Frente a Fairway, inclinado H1.5 100 oo 100 0ET 100 100 1423
" 2800 946 1,000 Frente a Fairway, inclinado H1.5 100 063 100 0ET 100 100 o5
12 3300 800 1,600 En la loma, accidentado H1.5 100 053 100 0ET 100 100 1487
13 2200 827 1,500 Frente a Fairway, inclinado H1.5 100 0E0 100 0ET 100 100 1437
14 2000 2,400 1,500 Frente a Fairway, inclinado H1.5 100 0EE 100 120 100 100 1420
15 1500 836 1,500 Sobre nivel de calle H1.5 100 117 100 0E3 100 100 1499
18 700 400 2,000 Sinvista a campo piascendente H1.5 100 251 100 0E3 100 100 2F66
17 800 500 2,000 Frente a Fairway , inclinado H1.5 100 220 100 120 100 100 2151
18 700 500 2,000 Frente a Fairway , inclinado H1.5 100 251 100 120 100 100 piv.
19 500 787 1,000 Sobre nivel de calle H1.5 100 352 100 0E3 100 100 1262
20 800 1,250 500 Frente a Faiway inclinado H1.5 100 220 100 120 100 100 FRSR
1,758 m
bl SANTA FE COLINAS 1 250 858 1,500 H15 100 100 100 100 100 100 1485
2 250 610 1,640 H15 100 100 100 100 100 100 1639
250 m
pdl| TAMARINDOS 1 200 27 mas 6 meses de labor polttica en 100 100 100 100 100 100 7
2 ANTORCHA CAMPESINA x 200 m

pll] TRES DE MAYO 1 AADU H2 100
2 500 327 300 H4 junto al rio 100
3 500 300 550 AADU H2 100
4 500 G600 470 AADU H2 100
5 400 150 1,000 H4 esquina 100
6 400 300 850 H4 esquina 100
7 600 200 400 H4 100
8 600 200 300 H4 100
9 400 500 500 H4 100
10 400 200 500 H4 100
" 1000 70,000 450 AADU H3 100

H4 junto al rio 2 frentes 100

EEBEGERERENREEEEERREEES

EEBEESEEEEEEEEEE M EEEREEERERE
FERREGELEEEERERSRERE)cEEEEEEEEEEEE
EEBEESEEEEEEEEE558MEE5ERE556E58E
EEBEESEEEEEEEEE558MEE5ERE556E58E

HIX VALLE DORADO - AMEYALCO 1 1600 300 300 Usos Especiales 27 H4 o7 ¥
2 1800 700 400 Usos Especiales 27 H4 073 E
3 1500 335 450 Usos Especiales 27 H4 073 412
4 1500 335 450 Usos Especiales 27 H4 07z 412
5 1500 335 450 Usos Especiales 27 H4 [ 2] 412
6 2000 200 400 Usos Especiales 27 H4 [ 2] 367
7 1000 250 500 Usos Especiales 27 H4 [ 2] 497
8 1000 2,000 165 Usos Especiales 27 H4 [ 2] 158
a 250 5,000 500 Usos Especiales 27 H4 137 6ED
10 500 3,000 250 Usos Especiales 27 H4 137 1.00 073 114 2ES
" 1000 2,000 210 Usos Especiales 27 H4 [ 23 100 1.00 075 096 201
12 1500 2,000 165 Usos Especiales 27 H4 073 067 100 075 [iF.1] 147
13 1000 25 270 Usos Especiales 27 H4 07z 100 270
14 250 5,800 800 Usos Especiales 27 H4 137 4m 1028
15 2000 1,000 150 Usos Especiales 27 H4 [ 2] 050 11
16 1500 200 250 Usos Especiales 27 H4 [ 2] 06s p:2 )

Usos Especiales 27 H4 [ 2] 06s p:2 )
Usos Especiales 27 H4 1068

Investigacion de Campo Tesina (Enfoque General)

L 3 4
COLONIA + econom FISICOS O GEDGRAFICOS LEGALES
ACCESEBILID CUERPODE

INTBISD R o o " REGIMEN TEHENC A

Vehicular M GEOM SUPISUB COMUNAL ENDAL  PROPIEDAD
W CCSTRAPUYECA-BARRAVEJA 8,670 122 100 100 100
il CCS TR ALPUYECA-COACOMAC 6,282

Vil CCSTR ALPUYECA-PALOBOLERD 14,385

il CCS TR ALPUYECA - PINTORA 9,661
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Rango de Valores (Enfoque Combinado)

COLONIA PRODUCTO RESULT PRODUCTO variacion variacion
$M1-c2pP GENER $/M=C2G % %

RESULTPART

c2pP ca2G MAXIMO

ALPUYECA CENTRO 1 500 Calle Esperanza H4, 700 m? 120
2 |l 52 Rioy Priv Progreso H4, 42,000 m? 054 %
3 500 Ant. Cuart. M. H1.5, 3 frentes, 12,450 m? 106 6%
4 375 Alberca H4, 800 m2 110 10%
5 km. 2 H4, 4,363 m? 0.98 2%
6 Agricola 1,000 m? 0.98 2%
7 km_ 100 Agricola, 7,500 mZ2 0.90 10%
8 430 7.000 m?: H4, Alberca rust , Front., Frut. 115 15%
9 400 Agricola 1,000 m? L0] 8%
10 [ ~orico= 2,000 m? 0.50 0%
11 375 H4, 800 m? 110 10%
12 Agricultura de temporal 320 m? 102 2%
13 Agricultura de temporal 10,000 m? 0.85 -14%
14 500 Calle Esperanza H4, 170 m2 117 17%

900 H4, 756 m?

MEDIA ARITMETICA
DESVIACIONESTANDAR

BARRA VIEJA (NACAHUITE) Cerca de Boom A T. 1,000 m?2

150 A T. 200 m? 1 (I [

A.T.200 m2 095 214 5%

G W N =

MEDIA ARITMETICA
DESVIACIONESTANDAR

CAMPO CORAZON 1 Agricultura de Riego 5,000 m2
2 Agricultura de Riego 500 m?
3 Agricultura de Riego 413 m2 0.9 6%
4 500 H4 Lat. a salida de autop. del Sol 200mz 145 [ asw |
5 450 H4 15,000 m2 L4 a%
6 [ A oricuitura de Riego 3339 m2 0.84 16%
7 900 A. R. Lat. salid. de autop. del Sol 900m2 107 %
8 A_R. Carr. Mex-Aca y Caseta 1650 m2 . 487 2%

MEDIA ARITMETICA
DESVIACIONESTANDAR

CAMPO TEHUIXTLERA Carr. y Autop. del Sol 1,000 m2 ygaga
Carretera v Autopista del Sol 200 m? 0.94 377 6%
Carretera y Autopista del Sol 400 m? 0.90 269 -10%
Carretera y Autopista del Sol 200 m? 0.94 377 £%
Carr. y Autop. del Sol 200 m? Esquina 0.9 Rz

Carretera y Autopista del Sol 375 m? 111 _

Carretera y Autopista del Sol 1,000 m?

~N T AW N =

MEDIA ARITMETICA
DESVIACIONESTANDAR
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\% CCS TRALPUYECA - BARRA VIEJA 1 500 Limite de Alpuyeca Agr. Temp. 1,000 m? 0.96 481 1.01 1% 4%
2 750 Frente Rest. Barra Vieja Riego 1340 m? 0.97 724 1.01 1% 3%
3 2,000 3 Frentes Agr. Temp. 2,000 m? 0.92 1847 1.01 1% -8%
4 1,500 Agricultura de Riego 8,000 m? 0.99 1.01 1% 1%
5 1,500 Agricultura de Riego 1,000 m? 1.01 1.01 1508 1%
6 Esquina, H3 12,500 m?
7 Agricultura de Riego 2,000 m?

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

\ CCS TR ALPUYECA - COAXCOMAC 1 1,000 Los Frailes H4 700 m? 1.09 1.03 1032 9%
2 550 Cerca de Tutelar H4 936 m? 0.98 1.03 568 2%
3 400 Baj. Rio y Tamarin. A. R. 4,363 m? 1.22 1.03 413 22%
4 800 Esquina Agricultura de Temp. 2,357 m? 0.93 1.03 _ 3% 7%
5 500 H4 2,000 m? 1.40 1.03 516 40%
6 500 H4, 10,000 m? 1.44 1.03 516
7 750 H4 Esquina 10,000 m? 1.38 1.03 774 38%
8 450 H4 800 m? 1.36 1.03 465 36%
9 320 H4 1,100 m? 1.13 1.03 330 13%
10 400 Agricultura de Temporal 1,000 m? 0.97 1.03 _ 3% 3%
11 900 H4 756 m? 1.31 1.03 929 31%
12 500 Zona de Restriccion A. T. 700 m? 0.98 1.03 3% 2%
13 500 Zona de Restriccion A. T. 1,000 m? 0.95 1.03 3% 5%
14 750 Z. de Restriccion en Esq. A. T. 1,000 m? 0.95 1.03 3% 5%
15 300 Limite Zona de Restriccion H4 10,000 m? 0.93 1.03 3% 7%
16 350 H4 4,000 m? 1.02 1.03 361 2%
17 550 Zona de Restriccion H4 1,245 m? 0.97 1.03 _ 3%
18 350 H4 2,000 m? 1.02 1.03 361 2%

=
©

H4 1,000 m*
SBC 2,000 m?

N
o

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

CCS TR ALPUYECA - PALO BOLERO 1 UA3B8A I. L. Actual bloquera 17,500 m?
2 1,000 AADU H3.5 1,000 m? 1.01 1.00 1%
3 1,000 UE27 H4 2,000 m? 0.94 940 1.00 0% 6%
4 1,100 AADU H3.5 17,000 m? 0.97 1062 1.00 0% 3%
5 1,000 UE38AI L. 1,609 m? 1o [ o 10%
6 850 UE38A I. L. 15,000 m? 0.99 841 1.00 0% 1%
7 UE38A |. L. 16,740 m?

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

Vil CCS TR ALPUYECA- PINTORA 1 1,000 Agricola 3,339 m? 0.96 957 1.01 1% -4%
2 1,000 Agricola 1,650 m? 1.16 - 1.01 1007 16%
3 Agricola 300 m?
4 H3 45,600 m?

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

IX COAXCOMAC 1 SELVA BC 3,190 m? 0.91 100 9%
2 300 H4 200 m? 107 [
3 400 H4 200 m? 1.07 7%
4 H4 200 m? 1.07 7%
5 H4 1,800 m? 0.99 296 1%
6 Agricultura de Temporal 100,000 m? 0.90 314 -10%
7 H4 20,000 m? 1.03 288 3%
8 Agricult. de Temp. Tutelar 38,916 m? 0.94 306 6%
9 H4 3,000 m? 1.04 801 4%

H4 30,000 m?

=
o

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR
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X LA PINTORA

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

X LAS PALMAS

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

Xl LOS OLIVOS

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

X PARQUE TECNOLOGICO

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

SANTA FE + RECREACION

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

XV SANTA FE CLUB DE GOLF

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

© ® N U WN R

=
o

B~ w NP

~No oA wN R

TESINA

AADU H3 300 m?

Agricultura de Temporal 53,000 m?
AADU H3 250 m?

AADU H3 250 m?

AADU H3 500 m?

AADU H3 250 m?

AADU H3 1,000 m?

400 AADU H3 200 m?

I - U 3 688 m?

280 AADU H3 1,016 m?

Pastizal 1,010 m?
Pastizal 710 m?
Pastizal 710 m?
Pastizal 800 m?

2,500  H3 1,000 m?

400 AADU H4 300 m?
300 AADU H4 600 m?
300 AADU H4 900 m?
600 AADU H4 200 m?

H3 5,168 m?
H3 lado de canal (huertas) 2,000 m?

MEDIO
BAJO

UE35 Senicios y Financiero 60,000 m?
UE35 Senicios y Financiero 2,000 m?

UES35 H2 10,000 m?
UE35 H2 10,000 m?

1,500 Frente a Fairway 800 m?

Frente a Fairway 900 m?

Desnivel sin vista al campo 428 m?

Frente a Fairway 1,463 m?

Frente a Fairway 1,563 m?

En la loma 800 m?

Lineas de alta tension 1,000 m?

Frente a Fairway, inclinado 800 m?

Frente a Fairway, inclinado 769 m?
2
2

Frente a Fairway, inclinado 800 m
Frente a Fairway, inclinado 946 m
En la loma, accidentado 800 m?
Frente a Fairway, inclinado 827 m?
Frente a Fairway, inclinado 2,400 m?
836 m? sin vista al campo
2,000  Sobre nivel de calle 400 m?
2,000 Frente a Fairway, inclinado 500 m?
2,000 Frente a Fairway, inclinado 500 m?
1,000 787 m?

Frente a Fairway, inclinado 1,250 m?

1.05
0.87
1.02
1.17
1.04
1.04
1.03
1.05
1.04

0.99
0.98
1.00

1.04
1.01
1.00

1.02
1.01
1.00
0.97
0.97
0.98
0.96
0.94
0.94
0.95
0.93
0.93
0.96
0.99
1.00
1.18
1.18
1.21
1.26

5%

130
572

OSCAR IDE LOPEZ

-13%
2%

521 4%
624
414

«
R

674
15%

5%

139
107

1346
1457
1459
1324

1407
1412
1423
935

1487
1437

-1%
2%

-2%

-1%
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XVi SANTA FE COLINAS

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

XVII TAMARINDOS 1 7 mas 6 meses de labor politica en 1.00 271
ANTORCHA CAMPESINA x 200 m?

XVIi TRES DE MAYO 1 250 AADU H3 300 m? 5%
2 300 H4 junto al rio 327 m? 1.06 6%
3 550 AADU H3 300 m? 1.06 6%
4 470 AADU H3 600 m? 1.04 4%
5 1,000 H4 150 m2 esquina 113 [ 1w
6 850 H4 300 m2 esquina 1.10 10%
7 400 H4 200 m2 1.07 7%
8 300 H4 200 m2 1.07 7%
9 500 H4 500 m2 1.09 9%
10 500 H4 200 m2 1.12 12%
11 |HE ~ADU H3 70,000 m2 0.97 3%

350 H4 junto al rio 2 frentes 1,400 m2

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR

XX VALLE DORADO - AMEYALCO 1 1.6 Usos Especiales H4 300 m? 0.91 274 9%
2 1.8 Usos Especiales H4 700 m? 0.89 355 11%
3 1.5 Usos Especiales H4 335 m? 091 412 9%
4 1.5 Usos Especiales H4 335 m? 091 412 9%
5 1.5 Usos Especiales H4 335 m? 0.91 412 9%
6 2.0 Usos Especiales H4 200 m? 0.92 367 8%
7 1.0 Usos Especiales H4 250 m? 0.99 497 1%
8 1.0 Usos Especiales H4 2,000 m? 0.96 158 4%
9 500 0.25 Usos Especiales H4 5,000 m? 1.36 - 36%

10 1.0 Usos Especiales H4 3,000 m? 1.14 14%

11 1.0 Usos Especiales H4 2,000 m? 0.96 201 4%
12 1.5 Usos Especiales H4 2,000 m? 0.89 147 -11%
13 270 1.0 Usos Especiales H4 225 m? 1.00 270 0%
14 0.25 Usos Especiales H4 5,800 m? 1.36 _ 36%

15 2.0 Usos Especiales H4 1,000 m? 0.88 131 -12%
16 1.5 Usos Especiales H4 200 m? 0.93 234 7%
17 1.5 Usos Especiales H4 200 m? 0.93 234 7%

0.1 Usos Especiales H4 517 m?

[y
o]

MEDIA ARITMETICA
DESVIACION ESTANDAR
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Conclusién y Resumen:

Dadas las condiciones en las que se ha presentado el desarrollo urbano en Santa Maria
Alpuyeca y como parte de este el suelo de tipo habitacional y los aspectos que influyen en el
valor del mismo, es posible concluir que debe tomarse en cuenta que “el suelo es un bien un
tanto diferente a los tradicionales, ya que tiene una localizacion fija, es fundamental para
cualquier actividad social y tiene una gran variedad de usos; la cual va desde la satisfaccion de
necesidades bdsicas, hasta ser un medio para lograr otros satisfactores”, dando caracter
especial que le asigna un valor determinado. “El Suelo es un bien con la caracteristica
primordial de no ser un bien de consumo tradicional, en que el consumo implica su extincion,
en contraste el suelo es un bien que no sufre desgaste y su duracion es indefinida, por lo tanto
no es reproducible”, y por lo tanto no hay forma de obtener un precio exacto del suelo (S).

Una condicidon de propiedad privada del suelo confiere a quien lo posee, el poder de decidir
cuando venderlo y a que precio, asi mismo la localizacion especifica de cada terreno permite
al propietario obtener ciertas ganancias.

Es también importante destacar el papel que juega el sector publico (gobierno) quien invierte
en la produccion de infraestructura y servicios publicos que por ende valorizan ciertas
localizaciones y a su vez beneficiando a ciertos propietarios de terrenos (Como los casos de
Campo Corazén, Coaxcomac, Santa Fe Recreaciéon y Parque Tecnoldgico).

Asi mismo se puede decir que el gobierno actua como factor politico — social directo, en la
modificacion de la valorizacién del suelo, ya que es quien de alguna manera dirige la
expansion y el crecimiento del territorio, en otras palabras es quien determina donde si y en
donde no llevar a cabo obras de infraestructura, equipamiento urbano, la aplicacion de la
regulacidon reglamentaria en cuanto a usos, densidades, etc.

De forma concreta se han reconocido tres aspectos, entre otros tales como el Uso de Suelo
H1.5 (23 Viv. /Ha.) al interior del primer cuadro de la Zona Urbana con un Uso H4 (61 Viv./
Ha.), que han intervenido de forma mas importante en los Valores del suelo en Santa Maria
Alpuyeca:
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- Desordenes y especulaciones, por la estructura misma de este mercado local en la
dinamica econdmica y social.

- Desarrollo polarizado, es decir, el desarrollo se ha concentrado en ciertos espacios
de Santa Maria Alpuyeca, tales como Santa Fe Recreacién y Parque Tecnolégico.

- Falta de articulacion entre los dmbitos de gobierno, por la localizacion en SMA de
proyectos tales como: centro tutelar para menores infractores, clubes y salones de
eventos, centro de convenciones, campos de golf, industria ligera, parque de
diversiones, parque cientifico y tecnolégico etc. Lo que da lugar a fomentar la
Especializacion de Servicios (para la Poblacion Residente).

Por lo que resultaria importante ampliar considerablemente la oferta de Suelo Habitacional
para la poblacion residente y de bajos ingresos.

Por lo antes expuesto: La Investigacion del Fenomeno de los Valores del Suelo en Santa
Maria Alpuyeca, es un Estudio Particular con el cual no puedo obtener un Modelo
Matematico, por la variacion en el tipo de Zonas y los diferentes factores que influyen en la
determinacion del precio ofrecido. De manera personal puedo comparar parcialmente al
objeto de Estudio con el Modelo Poli-Nuclear de la Escuela de Chicago: como un Patrén
Espacial de la Estructura Social que identifica las Areas Urbanas en funcién de ciertas
caracteristicas sociales y econdmicas. Donde el Crecimiento Urbano ha generado que la
densidad de poblacion, la extensién geografica y el desarrollo de infraestructuras sean
factores claves para la delimitacién de Zonas (Modelo de Zonas).

Modelo polinuclé%r
C. Harris & E. Ullman

CBD

Pequeiia industria
Clases bajas
Clases medias
Clases altas
Industria pesada
CBD periférico
Zona suburbana
residencial

Zona suburbana

industrial D |:|

@ N & ;AW

b
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El Mayor y/o las Mayores diferencias del Valor del Suelo se localizan en los Corredores
Comerciales y de Servicios por la influencia de la Intensidad Vehicular en cada uno de ellos.
Con lo cual se puede determinar que la Accesibilidad inmediata con una Carretera (en
colindancia), es el Factor principal que determina el Valor del Suelo en el Objeto de Estudio.

La idea inicial en este trabajo era demostrar que el valor del suelo en Santa Maria Alpuyeca se
podia Modelar Matematicamente en base a variables cuantificables disponibles en el mercado
y conocer cuales son las variables del suelo que los posibles compradores valoran y en qué
medida. Es posible que alguna de las variables consideradas no sean significativas por la forma
Subjetiva considerada en este Estudio.

Quiero reconocer que este Estudio se basa en mi experiencia, percepcion y mi modo de
pensar y sentir, sin oponerme a la realidad misma de Estudios mas Profesionales.

Es conveniente precisar que los resultados arrojados por el modelo aun cuando son
interesantes no necesariamente seran validos. Esto se debe a que los gustos y el nivel de
ingreso de las personas son diferentes, ya que el estrato socioecondmico también se
involucra.

El modelo permite constatar que el precio del terreno depende de variables propias como la
localizacion y tamafio, pero que también depende de variables externas como son
Accesibilidad y Uso de Suelo. Aun cuando el precio de los terrenos se basa principalmente en
apreciaciones y especulacion, no cabe duda que la informacion respecto de variables
relevantes y su impacto en el precio puede provocar en el mercado la compra y/o venta de
terrenos.

8. METODOLOGIAS DE INVESTIGACION.

Una vez definido vy justificado el OBJETIVO DEL ESTUDIO, se procedi6 a la DETERMINACION
DEL AREA DE ESTUDIO, considerada desde su ambito nacional, estatal, municipal y local, de
acuerdo a bibliografia existente principalmente en medios electrdnicos; identificando a
Santa Maria Alpuyeca como el drea de estudio, y de la misma forma bibliografica
mostrando sus ANTECEDENTES.
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Posteriormente por medio de un mosaico de fotografias aéreas actuales tomadas con
equipo domestico en vuelo aéreo desde un avion abierto (Trike), me permito mostrar la
DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO considerando las diferentes areas urbanas.

Se realiza una investigacion de mercado para conocer las diferentes ofertas por m* con el
fin de tratar de lograr una ESTIMACION DEL VALOR DEL SUELO en el area de estudio,
empleando cedulas de investigacidon y logrando un total de 163 cedulas con el formato que
se muestra:

UNAM POSGRADO TESINA OSCAR IDE LOPEZ

ALPUYECA CENTRO

Cedula N° 01 (#45)

Direccion: Calle Esperanza

Entre Calles: Morelos y Vicente Guerrero

Colonia: Centro Tel: 55 13150551
Valor Total del Inmueble: 5350,000
Area de Terreno: 700 m2

S/ m? de Terreno: $500

Uso Actual: Sin Uso

Uso de Suelo: Habitacional H4

$500 / m?

Distancia de CENTRO 300 m.

Cedulas de Investigacion de Campo Tesina.pdf

Posterior a un analisis exhaustivo de posibilidades para la DETERMINACION DE
FACTORES DE HOMOLOGACION para comparar los resultados de los diferentes
elementos evaluados, propongo a siete de ellos y a un factor resultante de los mismos: factor
1, Econdmico: Intensidad Vehicular; Factor 2, Fisico o Geografico: Accesibilidad; Factor 3,
Fisico o Geografico: Cuerpo de Agua (Superficial o Subterranea); Factor 4, Fisico o
Geogréafico: Topografia; Factor 5, Legal: Régimen de Tenencia; Factor 6, Legal: Uso de
Suelo; Factor 7, Otros: Superficie; Factor Resultante= Promedio de todos los anteriores.
Investigacion de Campo Tesina (Resum) Reduccion 3.xIsx

De acuerdo a los resultados que obtuve con este estudio propongo las CONCLUSIONES de
la informacion mostrada y su resumen.
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