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.fíAh Introducción. 

~ QUE ES Y DE QUE SE TRATA. 

Durante la lectura de este trabajo la persona podrá ver y entender mediante la in vestigac ión y los análisis 
reali zados el negocio de los Desarrollos Inmobiliarios Habitacionalcs y su consecuencia en las comunidades en que 
se rea lizan, tomando para nuestro estudio como caso especifico el munic ipio de Zurnpan go. Además se introducirá a 
un conocimiento general izado acerca de va lores del suelo y como fueron afectados al rea lizarse los Desarro llos 
Inmob iliarios Habitaciona lcs. Y el super negoc io que hacen los desarrolladores a l hacer vivie nda barata y ve nderla a 
un costo verdaderamente alto. como se ve rá en los aná lisis. 

Este es un trabajo de invest igación acerca de los Desarrollos Inmobiliarios Habitaciona les y su im pacto en su 
entorno, tomando corno base princi pal el impacto en e l valor del suelo. Además este documento presen ta 
genera li dades del munic ipio, poblac ión y sus necesidades (equipamiento e inFraestructu ra urbana). así como sus 
proyecc iones en el tiempo. va lores del suelo histórico y actua l, y la legis lación que se torna como base para las 
propuestas y, e l aná li sis y e fecto del Desarrollo Inmobiliario estudiado (Casas Geo). 

De la mi sma manera en que se ven afectados los va lores del sue lo por el Desarro ll o Inmob iliario Ha bi tacional, 
se ven afectadas muchas otras áreas como: vialidades, drenaje, agua potab le, luz. entre otros. los cua les no 
analizamos por ser breve este estudio. 

Al final izar la lectura de este trabajo encontrará unas propuestas con base a los estudios rea li zados, todas ellas 
con gran posibi lidad de real izac ión, pero para que se realicen requiere de la cooperación de las autoridades y de una 
comunidad bien organi zada, tomando como plataForma e l conoci miento y deja ndo de un lado los intereses 
persona les. 

El fin de este trabajo. es que las autoridades tengan conoc imiento de l negoc io que hacen los desarrolladores 
(que no estamos en contra de que hagan negocios. sino que ex ploten de una manera indi scrim inada a la población 
de bajos recursos y todav ía se nombren como apoyo a la econom ía mexicana. y peor aún les den premios), y con 
base en ese conocimiento las autoridades mu nic ipales les puedan ex igir más recursos, para que de esta manera se 
puedan dar mayores y mejores servic ios a las poblaciones en que se realiza n estos desarro llos. 

Esperando y deseando que la lectura de este trabajo sea tan sólo un pequeño viaje al conocim iento tan inmenso 
que son los negocios inmobilia rios. y entender que hab lar de Desarrollos de Vivienda no só lo se habla de casas, sino 
de valores. problemáticas urbanas. económicas, soc ia les y polít icas; y que e l motivo de que haya muchos 
desarrollos no es para ayudar a la población de bajos rec ursos, sino tan só lo es para hacer un gran negociazo con los 
que menos tienen, o carecen del conocim iento de este negoc iazo. Entend iendo que la "V ivienda de Interés Soc ia!" , 
es más eara de lo que nosotros pudiésemos pensar. 

Este trabajo es la concl usión del deseo de un camb io por un Méx ico mejor, de tal manera que la poblac ión de 
menos recursos (que son los más). pueda obtener verdaderamente una vivienda digna por e l va lor que le 
corresponde y no obtener minivivienda a un precio de una verdadera vivienda. 
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.fRJ Planteamiento del Problema. 

~ El PROBLEMA, 

Los Desarro llos Inmobiliarios Habitacionales traen consigo una gran explosión demográfica, de personas que 
provienen de diferentes lugares. generando nuevas problemáticas soc ia les. mora les y de conv ivencia. Y a su vez 
esta explosión pob lacional demanda mayores servicios e infraestructura, corno agua, drenaje, educación, de centros 
culturales. áreas deporti vas, entre otras. Aun cuando los desarrolladores ofrecen una parte de éstos servicios, no es 
suficiente: por lo tanto son los municipios quienes deben otorgar los serv icios. En rea lidad son los habitantes del 
municipio quienes deben pagar para que estos servicios sean otorgados. Se necesita mas presupuesto en los 
munic ipios para dar los servicios de manten imiento. educación. apoyo socia l y seguridad a la población existente y 
a la nueva poblac ión. 

Estas nuevos Desarrollos de vivienda. muchos de el los por los Desarro llos inmobi liarios Habitacionales, son 
para personas de bajos rec ursos. las cuales emigran de sus ci udades porque en esos lugares el di nero ya no alcanza, 
talvez se pague renta, servicios. costo de vida en esos lugares u otros. Cuando llegan trabajan en el Distrito Federal 
o en la periferia y en e l área de servicios. comercio u obreros, lo cua l crea una nueva problemática, que estas 
ciudades son Ciudad con a lta Mov ilidad. en los cuales las personas que mantienen a la fami lia solo util izan a sus 
viviendas para dormir. si n embargo los familiares tienen una gran movil idad por las necesidades como el transporte 
para ir a la escuela, de compras. para hacer deporte entre otros. y por supuesto ante tal mov ilidad de personas. se 
crea un gran y grave problema de vialidad . 

La problemáti ca de via lidades es en gran manera uno de los mayores, ya que al haber tan gran movilidad de 
trabajadores a la C iudad de México. se crean horas pico y si a esto aunarnos la gran deficiencia en planeación y 
existcncia de vialidades en los muni cipios, podemos decir que cada persona que compra una casa también esta 
adqu iriendo un boleto para el tránsito vehicular diario que vivirá. Por 10 que el gobierno estatal y munic ipal por 
medio de Desarro llo Urbano y otras instancias pueden exigir una mayor contribuc ión a los desarrolladores y a 
qui enes vendan los terrenos. y a su vez ac tualizar e l valor de los terrenos circundantes para el cobro de impuestos 
predia les. estos impuestos sean ret ribuidos a la comunidad en servicios. De ésta manera. habrá una mayor 
participac ión de bienestar para la com unidad . 

Los Desarro ll os Inmobiliarios Habitac ionales tienen un Impacto en e l Valor del Suelo. que les genera una 
plusva lía. La plusvalía se genera en un alto porcentaje de ganancia, pero éste no se ve renejado en un bienestar para 
la comu nidad , sino únicamente en los desarro lladores)' en los dueños de los terrenos c ircundantes al Desarrollo 
Inmob il iario. por lo tanto se deduce que los beneficiados por la revalorización de l suelo son unos pocos, mientras 
que los afectados por los des~lfrolladores son todos. 
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Mi Fundamentación y Justificación. 

~FUNDAMENTACION y JUSTIFICACION. 

FUNDAMENTACiÓN. 

Estamos en los ti empos del " BOOM" inmobiliario, es bien c ierto que existe una alta demanda de vivienda de 
interés socia l y popular a nivel regional y nacional, ya que la mayor parte de poblac ión es de bajos recursos 
económicos. 

COIl base en e llo en los últimos años se han rea li zado grandes inversiones en Desarrollos Inmobi liarios de 
Vivienda de Interés Socia l y Popular. Y tal pareciera que al reali zar estos nuevos desarrollos de vivienda. e l 
problema es so luc ionado. pero en rea lidad se crean nuevos problemas que no son atacados y que afectan a las 
comunidades ya ex istentes de manera soc ial , económica. política. y como máx imo punto para nuestro estudio, en e l 
area urbana y su afectación en el va lor del suel o. 

JUSTIFICAC iÓN. 

Mucho se ha hablado de los Desarrollos Inmobi liarios Habitacionales y su impacto en las di versas comunidades 
en que se reali zan. pero hasta el momento nadie ha abordado el tema de ·'EI Impacto de los Desarrollos 
Inmobil iarios sobre el Valor del Suelo", es por ell o que en este trabajo realizaré la investi gac ión y análisis de este 
impacto y una propuesta para el cobro del impuesto predia l y de traslado de dominio como contribución a la 
comunidad. 

Al obtener la ganancia de los inversionistas. tambi én obtenemos un ran go económico que podria exig irsele a 
los in versioni stas, este nuevo ··impuesto'· seriaj uslificado por la neces idad de nueva infraestructura que se necesita 
en e l municipio para evi tar en lo posible nuevos prob lemas urbanos. 
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,(íijJ Objetivos e Hipótesis. 

~ OBJETIVOS E HIPÓTESIS. 

OBJETIVOS. 

\. Demostrar que aumenta el valor del suelo por los Desarrollos Inmobiliarios mediante una investigación 
hi stórica de los va lores del suelo, para conocer cual es el ran go de ganancia obtenida por los desarrolladores y 
lotificadorcs. 

2. Demostrar la problemática urbana que crean los Desarro llos Inmobiliarios mediante la investigación y 
análi sis de la poblac ión an tes y después de éstos, para cuantificar la posible so luc ión a esa problemática. 

3. Que los desarrolladores aporten capita l para la so lución a problemas urbanos ocasionados por los Desarrollos 
Inmobiliarios, mediante el conoc imiento aprox imado de su ganancia mediante la realización de un avalúo de 
negocio en marcha, para conoccr cuanto es la aportación que e llos podrían hacer. 

4. Realizar una propuesta para e l impuesto de traslado de dominio y cobro predial base suelo, med iante la 
investigación hi stórica catastra l del va lor del suelo y el porcentaje de cobro (para cobro predial), y el porcentaje de 
gananc ia en la venta de suelo (para traslado de dominio), para el buen mantenimiento y más y mejores servic ios 
otorgados a la comu nidad. 

HIPÓTESIS. 

1. Todo Desarroll o Inmobiliari o tiene un impacto en su entorno, en la mayoría de los casos es en forma positiva, 
Slll emba rgo trae sus consecuencias negativas, y en el caso específico de vivienda, su impacto versa sobre cl 
aumento del valor del suelo, y de manera negati va, en los problemas de infraestructura que ocasionan, sin nombrar 
que e l aumento del va lor del suelo, únicamente beneficia a las inmobi liarias, a los lotificadores y personas que se 
dedican a la compra-venta de predios e inmuebles. 

2. Los desarro lladores obtienen grandes utilidades por los Desarrollos Inmobi liarios que reali zan , y parte de esa 
utilidad podría ser utilizada para la so lucionar los problemas que ocasionan en la infraestructura. Entiéndase por 
infraestructura: carreteras, línea de drenaje, línea de agua potable, entre otros. 

3. Se puede promover y juslilicar un impuesto para e l traslado de dominio, ya que son los lotilicadores y 
desarrolladores los obtienen la ganancia por los servicios que presta el gobierno, yesos servic ios los paga toda 
poblac ión. Mediante este impuesto, ese plus que obti enen los inmuebles, puede ser retri buido a la población. 

4. El actualizar e l valor del suelo en el Catastro, y a l hacer una propuesta para el cobro del impuesto predial se 
podrán recaudar más fondos económicos, que se podrán retribuir a la pob lación en servic ios y en equipamiento 
urbano. 
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tHl Delimitación de Espacio y Tiempo. 

~ DELlMITACION DEL OBJETO DE ESTUDIO. 

DELIM ITACIÓN IJ E ESPACIO. 

El estudio comprenderá la cabecera municipal de Zumpango. esto es: Zumpango Centro. Barrio de San Miguel, 
Barrio de San Marcos. Barrio de San Lorenzo, Barrio de Santa Maria , Barrio de Santiago en su primera y segunda 
secc ión, Barrio de San Juan. y Barrio de San Pedro; Colo nia de Los Compadres, Co lonia Independenc ia, Colonia 
los Oaxacas. y Colo nia 1" de Mayo: Pueblos de San Scbastian: Unidad Habitaciona l eTC Pinturas y Unidad 
Habitac ional ere Santa Maria . 

DELIM ITACi ÓN DE T I Ei\WQ. 

En e l tiempo. la investigac ión abarcará desde 1997 para analizar los comportam ientos econonllcos, 
demográficos y soc iales. así como sucesos que hayan influido en estos aspectos. A futuro se considerara hasta e l 
afio 2011 
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~ Ámbito Regional. 
ANTECEDENTES HISTÓRICOS. 

HISTORIA DE ZVMPANGO. 

El titu lo de l informe de asentamientos prehispánicos en el noreste del valle de México, región de Zumpango. 

Parsons utili za cinco fases principales de l asentamiento prehispánico: 

Pet lachique-Tzacual1i, (200 a.e. - 100 d.C.). Unos pequeños sitios en las ori llas del antiguo lago de Zumapango, 
al sur de la c iudad del mismo nombre dan claras evidencias que la fase Petlachique representa la época de 
co lonización inicial de la región de Zumpango. 

Periodo clásico (100-700 d.C.). Se nota una sorprendente dispersión abundante de asentamientos en este 
periodo, en su mayoría todos pequeños, cerámica encontrada de las t res fases principales: Tlamimi lolpan, Xolalpan 
y Metepec. 

Coyot late lco (700-900 d.C.). Las dos terceras partes del clásico ya no están ocupados, el resto son pequeños 
lugares pero se aprecia el surgimiento de otros nuevos, la mayoria de menos de cinco hectáreas siendo el más 
interesante el que se loca liza en la cima de l cerro de la Mesa grande, junto a Tequixquiac . 

Mazapan (900-1100 d.C.). Se encuentra por todas partes de la zona, generalmente bien dispersos de menos de 
cinco hectáreas de extensión . 

Azteca (1 150- 1520 d.C.). No hay ceranllca de l complejo Azteca 1 (Culhuacán), muy escaso de Azteca [1 
(Tenayuca). La cerámica Azteca 11 se encuentra so lamente en la zona de Xaltocán y menos abundante, en los 
alrededores del pueblo actual de Zumpango. Las características de Azteca JI ! (Tenochtitlán) y en ocasiones Azteca 
IV (Tlatelolco) son mayoria en los s itios Azteca, lo cua l sugiere la posibi lidad de la contemporaneidad entre e l 
complejo Mazapan y el complejo Azteca 1- 11 en el norte del Valle de México. Es de observarse que no es posible 
obtener más información del periodo azteca en la región de Zumpango por encont rarse las evidencias debajo de 
pueb los modernos corno es el caso de la c iudad de Zumpango. 

Derrotados los Mexica-Ienochcah se procedió a hispanizar a los pueblos de la gran Anáhuac. En Zumpango de 
la Laguna antecedente territorial del actual municipio de Zumpango quedaron sus tres cuartas partes en j uri sd icción 
político-ad ministrativo con sede en Cllalltitlán~ el resto, el lado noreste, en la jurisd icción del corregimiento de 
Z itlaltcpec , pero esta situación duró hasta 1596 cuando Zumpango de la Laguna es asignado cabecera de Alca ldía 
Mayor. incorporándose a él, incluso, el pueblo de Zitlaltepec. 

En el caso de encomiendas, Cuautit lán, Xaltocán y Zumpango de la Laguna integraban lI na so la a favo r del 
lugar teniente de Hernán Cortés, Alonso de Avila, la cllal perduró hasta el 3 de agosto de 1566 bajo la 
responsabi lidad de Alonso de Avila Alvarado, sobrino de Alonso de Av ila e hijo de Gil Gonzá lez de Avi la 
(Bcnav ides) segundo encomendero. 
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~ Ámbito Regional. 

~ CARACTERiSTlCAS DE LA ZONA. 

LOCALIZACiÓN 

El municipio de Zumpango se localiza en la parte noreste del estado de México, en las coordenadas 19° 43' 10" 
Y los [9° 54' 52" de latilUd norte y los 98° 58' 12" Y los 99° 11 ' 36" de longi tud oeste de l meridiano de 
Greenwich. Limita al norte eOIl los munic ipios de Tequixquiac y Hueypoxtla; al sur. Teoloyucan Cuautitlán, 
Next lalpan, Jaltcnco, y Tecámac: al oriente, Tizayuca y Tccámac y al poniente, Cuautitlán. Teo loyucan, Cayolepec 
y Huehuetoca; lodos de l estado de México, excepto Tizayuca que pertenece al estado de Hidalgo. 

HUEHUETOCA 

CUAUTlTLAN 

EXTENSiÓN 
El municipio ocupa una superficie de 244.08 ki lómetros cuadrados 

OROGRAFíA 

TECAMAC 

ESTADO 
DE 

HIDALGO 

El territorio geológico se caracteriza por tener un 50% de superficie plana hacia el sur y por el none se 
clasifican varios lomeríos y cerros, estos últimos se ven por el noreste. Las altitudes osc ilan entre 1245. 1260, 1300 
Y la más a lta 1650 (Cerro del Zit laltepec). todas referidas sobre el nive l del mar. 

HIDROGRAFí A 
El agua de llu via se desli za por las pendientes de l decl ive orográfico donde cs absorbida por la tierra y la que no 

alcanza a filtrarse corre por e l cauce del ant iguo arroyo de las avenidas de Pachllca, convenido hoy en conductor de 
aguas negras teniendo su destino fina l el Gran Canal de desagüe del Va lle de México. 

La laguna de ZlIm pango con cerca de 2,000 hectáreas de extensión, algunas barrancas, e l Gran Canal y tll neles 
del desagüe del Va lle de México constituyen principa lmen te el sistema hidrográfico. 
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CLIMA 
El cl ima es frío durante los meses de nov iembre, diciembre, enero, febrero y marzo, la época en que la 

temperatura es cálida es de abri l a octubre. 
La temperatura que se registra es de 3 l oC la máxima y de - 2.3°C la mínima, con una med ia armal de l4.8°C. 
La precipitación pl uvial total anual es de entre 600 y 800 milímetros, registrándose la mayor precipitación 

pluvial en j unio . 
De mayo a junio tienen lugar fuertes granizadas y ocasionalmente ocurren heladas en septiembre, diciembre, 

enero, febrero, marzo y excepc ionalmente en abril. 
Los vientos predom inantes proceden de l norte; en febrero son características las tolvaneras más agresivas, 

ll egan por el sureste. En septiembre se man ifiestan mas los efectos de los ciclones de los mares. 

PRINCIPALES ECOSISTEMAS 

Flora 
Las plantas típicas son el nopa l, maguey, órgano, cardón, huizache, cholla, cacto de pipa, abrojo, biznaga, 

carri zo. xoconochtl i, co lorín, tepozan, palmera y e l pirul , pero hay también , árboles como: el ciprés, fresno, enc ino, 
a lcanfores y euca li ptos; también hay frutales como: el capulin, e l tejocote y e l manzano; asi mismo, plantas o yerbas 
sil vestres y de ornato. 

Fauna 
La fauna se integra de ratas, ratones, tlacuaches, coyotes, lagartijas, gorri ones, primaveras, go londrinas salta 

pared, palomas, gavi lán, co librí, lechuza, halcón , aguila, garzas, y patos, además de gran cantidad de in sectos. Una 
gran variedad de fauna doméstica como perros, gatos, vacas, cerdos, aves de corra l, etc . 

RECURSOS NATURALES 
El mayor rec urso natura l es el agua. tanto la que se deposita en la laguna de Zumpango como la que se extrae de 

mantos acuíferos subterráneos y del sistema de l Gran Cana l y túneles del Desagüe del Va ll e de México. 
Hay vetas de arena, tezontle rojo y negro, tierra y piedra de tepetate. 

CARACTERisTICAS y USO DEL SUELO 
El 80% del territorio del municipio es del periodo cuaternario, con sedimentos de alu vión y depósitos lacustres; 

por el norte del municipio hay dos tipos de rocas del periodo terciario y hacia la parte poniente de la laguna de 
Zumpango se haya una zona de basaltos colorados, también del periodo terciario. 

La superfi cie del municipio tiene un a const itución titológica que se refiere a la composición de la Roca Madre 
resultando diferentes tipos de suelo. 

Uso de l suelo: agrícola (1996) 70.30%; pecuario. 1.20%; foresta l, 5.80%; urbano, 6.70%; industria l, 0.30%; 
erosionado, 0.20%; cuerpos de agua, 4.90%, otros usos, 10.60% del territorio. 
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-~ Conformación de la Población. 

~LA POBLACIÓN Y SUS PROYECCIONES. 

1 

Algunas proyecciones del año 2000 al año 2011 son: 

Año Población 

2000 102855 
2001 104619 
2002 106360 
2003 108078 
2004 109770 
2005 111436 
2006 113079 
2007 114702 
2008 116304 
2009 117885 
2010 119445 
20 11 120984 

FUENTE: www.inegi.gob.mx 

Estas proyecciones fueron realizadas sin tomar en cuenta el crecimiento de población por los Desarrollos 
Inmobiliarios de Vivienda. 

Ahora se presentan algunas proyecciones de crecimiento de población en el mismo periodo de tiempo, pero el 
crecimiento es únicamente considerando los Desarrollos Inmobiliarios. 

Año No Yiv DI # Pers/Viv No Pers. 

2000 o 5 o 
2001 o 5 o 
2002 o 5 o 
2003 o 5 o 
2004 o 5 o 
2005 2000 5 10000 
2006 2000 5 10000 
2007 1500 5 7500 
2008 3000 5 15000 
2009 1000 5 5000 
2010 o 5 o 
2011 o 5 o 

Total de Población DI 1 47,500 
FUENTE: Elaboración propia, con datos 
obten idos de Casas Geo. 
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Si bien es cierto, el crecimiento de población por los Desarrollos Inmobiliarios, es casi el 50% de la población 
del año 2000, y será el 40% del año 2009. 

Concluyendo en esta tabla, se muestra el crecimiento probable real de la población afectada por los Desarrollos 
Inmobiliarios, sin tomar en cuenta a los pequeños lotificadores. 

Año Población 

2000 102855 
2001 104619 
2002 106360 
2003 108078 
2004 109770 
2005 111436 
2006 113079 
2007 114702 
2008 116304 
2009 117885 
2010 119445 
2011 120984 

Pob DI 

o 
o 
o 
o 
o 

10000 
10000 
7500 
15000 
5000 

o 
o 

Pob Total 

102855 
104619 
106360 
108078 
109770 
121436 
133079 
142202 
158804 
165385 
166945 
168484 

FU ENTE: Elaboración propia. Con datos 
proporcionados por IN EG 1 y Casas Geo. 

En esta gráfica, se ilustra de una manera clara el impacto que tienen los Desarrollos Inmobiliarios (DI), en el 
crecimiento de la población. 

175000 

170000 

165000 

160000 

155000 

150000 

145000 -

140000 

135000 

130000 

125000 

120000 

115000 

PROYECCIÓN DE POBLACIÓN 

1 1 0000 J 10~::,__'"? -----·-~' 1 
105000 102i~~-rn46i9.~--- . 1oso1s. 

100000 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20 10 201 1 

1- Población • - - Población Total 1 

FUENTE: Elaboración propia. 
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Esta gráfica muestra las líneas de tendencia exponenc ial del crecimiento poblacional que tendría la zona de 
estudio, se observa en la parte inferior, los puntos verdes son el crecimiento de la población sin ser modificada; 
mientras que en la parte superior se observa e l crecimiento modificado por los DI , y la línea de tendencia 
exponencial con alto grado de crecimiento. 

PROYECCIÓN DE POBLACIÓN 

1 999 20: )() 200 ! 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20 1 o 20 1 1 20 1 2 

16500'.I 

16000:) 160000 

!55(Y)J 
140000 

!501l(JJ 

l45(Jl.X'J 120000 

!41XJl.X) 
IOO<XD 

13501.Xl 

1300CXJ 80<XXl 

125<XXJ 
60000 

12(XXXJ 

1 !5(X)() 40000 

110000 
20000 

10500:) 

IOO<XD 

1998 20)0 2012 

~ Pohlación *" Población Total 
- Exponc m:i.:1! (P oblación ) - Expone ncial (P oblación Total) 

FUENTE Elaboración propia. 

Y únicamente como otra demostración del grado de problemática que estos DI traen a la zona de estudio, se 
muestra la proyección de la tasa crecimiento de población en porcentaje: 

Año Cree. Pob. Cree. Pob. + DI 

2000 2% 2% 
2001 2% 2% 

2002 2% 2% 

2003 2% 2% 
2004 2% 2% 
2005 2% 11% 

2006 1% 10% 

2007 1% 7% 

2008 1% 12% 

2009 1% 4% 
2010 1% 1% 

2011 1% 1% 

FUENTE: Elaboración propia. 
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Gráfico de la proyección de la tasa de crecimiento de población en porcentaje. 

PROYECCIÓN DE LA TASA DE CRECIMIENTO DE POBLACIÓN EN PORCENTAJE 

14% 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 201 o 2011 

1-+- Población> · Pob Tot~I 

FUENTE: Elaboración propia. 
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Conformación de la Población. 

VIVIENDA. 

VIVIENDA 

En 1995 había en e l municipio 17,437 viviendas propias en su mayoría, donde residían 91 ,643 personas, con un 
promedio de 5.30 ocupantes por vivienda; predominaban los materiales para su construcción el tabicón, el cemento, 
la varilla y la cal principalmente. Cabe señalar, que en el año 2000, de acuerdo a los datos preliminares del Censo 
General de Población y Vivienda, efectuado por el INEGI , hasta entonces, existían en el municipio 19,618 
viviendas en las cuales en promedio habitan 5.08 personas en cada una. 

Esta es la proyección de vivienda y de población, se muestra el número de viviendas existentes y necesarias, lo 
cual nos da como resultado el déficit o superávit que se tendrá en e l futuro , es de mencionar, que en esta tabla no 
está considerada la población ni el número de viviendas producido por los Desarrollos Inmobiliarios. 

Promedio de Habitantes/Vivienda 

5.08 Hab/V iv 

Localidad Año Población 

Zumpango 2000 102855 Hab 

Zumpango 2001 104619Hab 

Zumpango 2002 106360 Hab 

Zumpango 2003 108078 Hab 

Zumpango 2004 109770 Hab 

Zumpango 2005 111436 Hab 

Zumpango 2006 113079 Hab 

Zumpango 2007 114702 Hab 

Zumpango 2008 116304 Hab 

Zumpango 2009 117885 Hab 

Zumpango 20 10 119445 Hab 

Zumpango 20 11 120948 Hab 

Viviendas Viviendas 
Existentes Necesarias Déficit Su erávit 

19618Viv 20247 Viv 

20727 Viv 20594 Viv 

21476 Viv 20937 Viv 

22231 Viv 21275Viv 

22991 Viv 21608 Viv 

23757 Viv 21936Viv 

24526 Viv 22260 Viv 

25298 Viv 22579 Viv 

26073 Viv 22894 Viv 

26849 Viv 23206 Viv 

27627 Viv 23513 Viv 

28405 Viv 23809 Viv 

Total: 

629 Viv 0.00 

0.00 133 Viv 

0.00 539 Viv 

0.00 956 Viv 

0.00 1383 Viv 

0.00 1821 Viv 

0.00 2266 Viv 

0.00 2719Viv 

0.00 3 179 Viv 

0.00 3643 Viv 

0.00 41 14 Viv 

0.00 4596 Viv 

000 Viv 4596 Viv 

FUENTE : Datos de lNEGl , www.inegi .gob.mx , 
viviendas por localidad , y e laborac ión propia según 
datos Casas Geo. 
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fR¡ Conformación de la Población. 

~EQUIPAMIENTO URBANO DE LA ZONA DE ESTUDiO. 

EDUCACi ÓN 
Para la educación b<Ísica hay plante les de enseñanza inicial, preescolar y primaria, medio básica, secundarias 

generales y técnicas, med ia superior y enseñanza técn ica, preparatorias, bachilleratos y CETlS; ni ve l superior, 
Esc uela Normal y U.A. P.Z.·U.A.E.M. 

El municipio cuenta con 107 escuelas en 1995, las cuales son atendidas por 1,066 profesores. El índice de 
analfabet ismo de l municipio fue de 7.97%. 

SAL.UD 
Existen unidades méd icas de seguridad y asistencia social del IMSS, ISSSTE, ISSEMYM, ISEM, DlF y 

particulares, (hospitales, clínicas, consultorios médicos, elc.). 
En el municipio hay 13 unidades médicas, "10 cua l cubre la demanda de pacientes que requieren atención 

méd ica" 

ABASTO 
En el municipio ex isten alrededor de 2,800 comercios rijos de disti nta naturalez..'l, unos 1,700 se ubican en la 

cabecera munic ipal; asimismo en e l único mercado mun icipal hay 350 locales comerciales, hay más de 10 tianguis a 
la semana, siendo el más importante el de los viernes en Zumpango de Ocam po; se ha diversificado actualmente e l 
comercio ambu lante y semi fijo. 

DEPORTE 
Se cuenta con una unidad deponi va y un gimnas io municipal , además de múltiples canchas de bé isbol como el 

parque "Los Cardenales" y de fútbol; canchas con cemento para frontón. básquetbol y teni s, asi como gimnasios 
paniculares const ituyen la infraestructura para la práctica de los deportes. 

MEOIOS DE COM UNICACi ÓN 
El municipio no tiene un ó rgano impreso de comunicac ión propio que comun iq ue las noticias cotid ianas de l 

lugar; el ayuntam iento edita su periód ico infornlat ivo de cada mes. Existen varios puestos fijos y semifijos de 
periód icos y rev istas procedentes principa lmente de l D.F. También se escuchan y se ve por TV programas del D.F. 
mayoritariamente, así como del propio Estado de Méx ico y de Hidalgo. 

Se dispone de servic io te lefónico doméstico, comerc ial y de casetas públicas; se cuenta con cobertura de 
tele fonía ce lular y radio serv ic io de aux il io; hay oficina de correos y de te légrafos. 
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VÍAS DE COMUNICACIÓN 
Existe una buena infraestructura de carreteras pavimentadas que parten de la cabecera municipal y se enlazan a 

la red caminera con las autopistas de Pachuca por el oriente y Querétaro por el poniente, además con carreteras 
libres como la México-Pachuca; Cuautitlán-México; rutas por Ojo de Agua, o por Apaxco para internarse en el 
estado de Hidalgo, etc. En San Miguel Xaltocán, Nextlalpan, San Lucas Xoloc, y Tecámac; a 10.50 km, existen 
estaciones del ferrocarril México-Pachuca-Veracruz y por el poniente, misma distancia pasan las rutas de ferrocarril, 
México-Querétaro-Guadalajara, Monterrey - Ciudad Juárez, Tampico y Nuevo Laredo, con estaciones en 
Cuautitlán, Teoloyucan y Huehuetoca. 

A 12 kilómetros de distancia se ubica, al oriente, la base aérea militar número 1 Santa Lucia en jurisdicción 
municipal de Zumpango. No hay Central Camionera, solo varios paraderos para abordar camiones de 6 líneas de 
transporte colectivo y varios suburbanos; también hay 6 sitios de automóviles. 

SERVICIOS PÚBLICOS 
La cobertura de servicios públicos de acuerdo a apreciaciones, es así: 

SERVICIO 

-· 

Agua potable 

Alumbrado Público 

Recolección de basura y limpieza de las vías públicas 

~ecolección d~~asura y limpieza de casa habitación ____ _ 

Seguridad pública 

:Pavimentación 

Mercado y centros de abastos, (uno, abastece las localid(ld~s) 
.. ····················-------- ---------- -··· 

I)renaje urbano 

Mantenimiento de drenaje urbano 

Rastro, (uno, abastece en todo el muni~ipio) 

Energía eléctrica 

COBERTURA 
PORCENTUAL ............................ _,, ........... . ---------·--------------------------

96.00 

35.00 

10.00 

55.00 

40.00 

40.00 

70.00 

··············------------, 

----~ ............................................. , 

89.34 

35.00 

40.00 
- -----'========;¡ 

99.12 

FUENT E: www.zumpangolandia.com 
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Valor del Suelo. 

Los datos fueron obtenidos de una amplia y exhaustiva investigación realizada en los "Legajos", en el Registro 
Público de la Propiedad del Distrito XXI, esto es, del Distrito de Zumpango de Ocampo. Véase anexo A. 

Estos fueron los datos obtenidos de la investigación de la compra-venta de terrenos de pequeñas extensiones: 

AÑO 
AREA VALOR MIN MAX FACTOR VALOR$ 

GANANCIA 
% 

PROMEDIO PROM CORR VALOR VALOR INPC CONSTANTE GANANC IA 

1999 435.23 m2 $ 93.88 /m2 $ 9.99 $ 220.00 1.00 $ 93 .88 /m2 $ 0.00 /m2 0% 

2000 234.54 m2 $ 207.87 /m2 $ 1 I0.00 $ 333.33 1.09 $ I02.72 /m2 $ I05 .15 /m2 102% 

2001 424.43 m2 $ 116.57 /m2 $ 8.70 $ 238. 10 1. 17 $ 109.48 /m2 $ 7.09 /m2 6% 

2002 400.04 m2 $ 138.29 /m2 $ 32.50 $ 303.29 1.22 $ 114.88 /m2 $ 23.4 1 /m2 20% 

2003 381.69m2 $ 211.70 /m2 $ 100.07 $ 525.00 1.28 $ 119.79/m2 $ 91.91 /m2 77% 

2004 379.74 m2 $ 293.20 /m2 $ 95.52 $ 542.57 1.33 $ 125.02 /m2 $ 168.18 /m2 135% 

2005 267.10m2 $ 277.55 /m2 $ 111.52 $ 458.24 1.39 $ 130.44 /m2 $ 147.11 /m2 11 3% 

El Índice Nacional de Precios al Consumidor (TNPC), es el único indicador oficial y nacional. 

Se obtuvo que en la venta de terreno en pequeñas extensiones, el área promedio anual ha decrecido de manera 
lineal, observando su tendencia a pequeños predios. Esto principalmente por asemejarse a los Desarrollos 
Inmobiliarios en los cuales se tiene una muy pequeña extensión de terreno y por lo tanto su valor aumenta. 

500.00 m' 

AREA PROMEDIO 
PEQUEÑAS EXTENS IONES 

-·· .. ···-· .. --· ····----------·····-···-··-···-··-

450.00 1112 +----------o-o~-=----.,------~---1 

400.00 m' 1--~------,t.-_;;:~ 

350.00 m' +----------~--~ 

300.00 1112 +-----'..-----c;-----
250.00 1112 +---- -r-=.,...,..,--,..,-------.,--

200.001112 f------------------------; 

150.00 1112 !--·----------------------; 

100.001112 

50.00 ni2 +-----------'----------------1 
0.00 1112 +----,------,.----.,.-----,---.,----,-----J 

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 
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En el año 2000 se observa un incremento de valor, en ese año se comenzaron a realizar dos pequeños 
Desarrollos Inmobiliarios los cuales impactaron el valor del suelo, aunque no de una manera tan significativa, esto 
se muestra ya que en el año 2001 se redujo el valor del suelo para asemejarse al valor del año de 1999. En el año del 
2004 alcanza el valor máximo de nuestra investigación, siendo el valor promedio de $ 542.57 pesos por metro 
cuadrado, en teoría alcanzado por los inicios de obra de Casas Geo, de la misma manera el año 2003 repunto gracias 
al conocimiento de que Casas Geo iba a comenzar a desarrollar vivienda. 
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Estos fueron los datos obtenidos de la investigación de la compra-venta de terrenos de grandes extensiones: 

AÑO 
AREA VALOR MIN MAX FACTOR VALOR$ 

GANANCIA 
% 

PROMEDIO PROM VALOR VALOR INPC CONST GANANCIA 

1999 7,404.17 m' $ 4.33 /m' $ 2.84 $ 5.98 1.00 $ 4.33 /m' $ 0.00 /m' 0% 

2000 14,655.33 m2 $ 7. 57 /m' $ 2.80 $ 14.70 1.09 $ 4.74 /m2 $ 2.83 /m2 60% 

2001 61 ,873.81 m' $ 3.81 /m' $ 2. 16 $ 5.00 1.17 $ 5.05 /m2 -$ l .24 / 111"2 -24% 

2002 21,349.28 m' $ 5.49 /m' $ 3.67 $ 6.63 1.22 $ 5.30 /m2 $ 0.19 /m2 4% 

2003 86.103.08 m2 $ 67.65 /m' $ 23 .75 $ 102.97 1.28 $ 5.53 /m2 $ 62 .12 /m2 1124% 

2004 84,999 . 70 m2 $ 16.32 /m2 $ 2. 75 $ 25.00 1.33 $ 5.77 /m2 $ 10.55 /m2 183% 

2005 33,460.33 m' $ 128.1 8 /m2 $ 81.54 $ 158.00 1.39 $ 6.02 /m' $ 122.16 /m2 2030% 

23 



El área promedio de la investigac ión de la compra-venta de terrenos de grandes extensiones ha sido irregular, 
observándose un alto incremento de adqu isición de área de terreno en los años 2003 y 2004. Probablemente para la 
rea lización de más Desarrollos Inmobiliarios. 
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En el caso del va lor del sue lo en grandes extens iones se observa un claro incremento, inic iando en el año de 
1999 con un valor de $ 4.33 pesos por metro cuadrado y en e l año 2005 con un va lor de $ 128. 18 pesos por metro 
cuadrado, teniendo un incremento del 2,960.28 % en pesos corrientes en siete años . Mientras que en pesos 
constantes en ese mismo periodo de tiempo ha tenido un incremento del 2030%. Este ha sido un verdadero negocio, 
con tan grande utilidad proporcionada por el tiempo. 
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Valor del Suelo. 

~ INVESTIGACléf< ACTUAL DEL VALOR DEL SUELO. 

Se presenta la in vestigación de mercado actual del valor del suelo comercial , en pequeñas y grandes extensiones. 
Véase anexo B. 

Tabla conclusiva del valor del suelo en pequeñas superficies: 

Caso 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

Promedio 

Desv iación 

Máximo 

Mín imo 

Valores Oferta 

$1 ,093.17 /m2 

$ 1, 140.00 /m2 

$ 278.18 /m2 

$741.13 /m2 

$ 522.50 /m2 

$ 649.07 /m2 

$ 791.67 /m2 

$ 658.67 /m2 

$ 456.00 /m2 

$ 760.00 /m2 

$ 709.04 /m2 

$ 265.48 /m2 

$ 1,140.00 /m2 

$ 278.18 /m2 

Valores 
Homologados 

$ 1,057.03 /m2 

$ 1,108.34 /m2 

$ 434.24 /m2 

$ 716.63 /m2 

$ 493.99 /m2 

$ 635.45 /m2 

$ 866.22 /m2 

$ 655.41 /m2 

$ 453.75 /m2 

$ 742.09 /m2 

$ 716.32 /m2 

$ 235.96 /m2 

$ 1, 108.34 /m2 

$ 434.24 /m2 

Área 

141 m2 

185 m2 

683 m2 

141 m2 

600 m2 

242 m2 

1,200 m2 

375 m2 

375 m1 

220 m2 

416 m2 

333 m' 

1,200 m2 

141 m2 

Se concluyó con un valor actual promedio, homologado y redondeado de $ 720.00 pesos por metro cuadrado, y 
o0teniendo un valor máximo de$ 1, 108.34 pesos por metro cuadrado, y un valor mínimo de 434.24 pesos por metro 
cuadrado. Sin embargo, tornando como referencia el valor histórico del valor del suelo, el máximo promedio fue en 
el año 2004 con un valor de $ 293 .20 pesos por metro cuadrado. En dos años el valor del suelo de pequeñas 
extensiones se ha incrementado un 245 .56 % en pesos corrientes. En pesos constantes el valor del suelo en ese 
mismo periodo de tiempo se ha incrementado un 226.46%, esto es, el valor del año 2004 actualizado al año 2006 
mediante el TNPC sería de$ 3 16.31 pesos por metro cuadrado. Esto es atractivo para cualquier inversionista. 
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Tabla conclusiva del valor del suelo de grandes superficies: 

Caso 

1 

2 
,.., 
.) 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

Promedio 

Desviación 

Máximo 

Mínimo 

Valores Oferta 

$ 171.00 /m2 

$ 166.25 /m2 

$ 282.94 /m2 

$ 171.00 /m2 

$ 285.00 /m2 

$ 171.00 /m2 

$ 285 .00 /m2 

$ 237.50 /m2 

$ 114.00 /m2 

$ 114.00 /m2 

$ 199.77 /m2 

$ 67.65 /m2 

$ 285.00 /m2 

$ 114.00 /m2 

Valores 
Homologados 

$ 149.69 /m2 

$ 178.63 /m2 

$ 219.33 /m2 

$ 156.49 /m2 

$ 224.86 /m2 

$ 183.74 /m2 

$ 198.66 /m2 

$ 184.80 /m2 

$ 110.62 /m2 

$ 113.46 /m2 

$ l 72.03 /m2 

$ 39.47 /m2 

$ 224.86 /m2 

$ l 10.62 /m2 

Área 

10,000 m2 

55 ,000 m2 

8,394 m2 

29,521 m2 

16,000 m2 

55 ,000 m2 

8,000 m2 

10,000 m2 

9,000 m2 

20,000 m2 

22,092 m2 

18,597 1112 

55,000 m2 

8,000 m' 

Se concluyó con un valor actual promedio, homologado y redondeado de$ 170.00 pesos por metro cuadrado, y 
oli>teniendo un valor máximo de $ 285 .00 pesos por metro cuadrado, y un valor mínimo de 114.00 pesos por metro 
cuadrado. Sin embargo, tomando como referencia el valor histórico del valor del suelo, el máximo promedio fue en 
el año 2005 con un valor de $ 128. 18 pesos por metro cuadrado. En un año el valor del suelo de grandes extensiones 
se ha incrementado en un 132.62 % en pesos corrientes. En pesos constantes el valor del suelo en ese mismo 
p0riodo de tiempo se ha incrementado un 128.26%, esto es, el valor del año 2005 actualizado al año 2006 mediante 
el INPC sería de $ 132.54 pesos por metro cuadrado. En el caso de suelo de grandes extensiones el incremento no 
tuvo gran impacto ya que los posibles compradores son muy escasos. 
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/.Hi Valor del Suelo. 

~CARPA DEL VALOR DEL SUELO. 

CARPA DE VALOR DE PEQUEÑAS EXTENSIONES. 

Estas carpas de valor son resultado de la investigación de mercado actual, se muestran los valores sm 
homologar, estos son valores de oferta. Véase anexo B, en terrenos de pequeñas extensiones. 

Carpa del valor actual del terreno en el sentido Norte-Sur. 
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Carpa del valor actual del terreno en el sentido Oriente-Pon iente. 
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TABLA CONCLUSIV A 
Esta tabla muestra los valores de oferta de mercado actuales sin homologar ni aplicando un factor de 

comercialización, se muestran los casos investigados, sus áreas y la distancia con respecto al centro de valor actual. 
Véase anexo B, en el capítu lo 1, en la tab la de Terrenos en Venta de Pequeña Extensión . 

Caso Valores Oferta 

11 $ 1,093 .17 /m2 

12 $ l , 140.00 /m2 

13 $ 278.18 /m2 

14 $74 1.13 /m2 

15 $ 522.50 /m2 

16 $ 649 .07 /m2 

17 $ 79 1.67 /m2 

18 $ 658 .67 /m2 

19 $ 456.00 /m2 

20 $ 760.00 /m2 

PLANO DE ZUMPANGO 

Dist. al Centro 
de Valor 

540.00 mi 

500.00 mi 

2,240.00 mi 

6 15.00 mi 

1, 100.00 mi 

885.00 mi 

760.00 mi 

1,036.00 mi 

1, 175 .00 mi 

1,095.00 mi 

Área 

141 m2 

185 m2 

683 m' 

14 1 m' 

600 m' 

242 m' 

1,200 m' 

375 m2 

375 m' 

220m' 

28 



CARPA DE VALOR DE GRANDES EXTENSIONES. 

Estas carpas de valor son resultado de la investigación de mercado actual , se muestran los valores sm 
homologar, estos son valores de oferta. Véase anexo B, en terrenos de grandes extensiones. 

Carpa del valor actual del terreno en el sentido Norte-Sur. 
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TABLA CONCLUSIV A 
Esta tabla muestra los valores de oferta de mercado actuales sin homologar ni factor de comercialización, se 

muestran los casos investigados, sus áreas y la distancia con respecto al centro de valor actual. Véase anexo B, en el 
capítulo 1, en la tabla de Terrenos en Venta de Grandes Extensiones. 

Caso Valores Oferta 

1 $ 171.00 /m2 

2 $ 166.25 /m2 

3 $ 282.94 /m2 

4 $ 171.00 /m2 

5 $ 285.00 /m2 

6 $ 171.00 /m2 

7 $ 285 .00 /m2 

8 $ 237.50 /m2 

9 $ 114.00 /m2 

10 $ 114.00 /m2 

PLANO DE ZUMPANGO 

Dist. al Centro 
de Valor 

3,570.00 mi 
1,505 .00 mi 

1,070.00 mi 

1,865.00 mi 

951 .00 mi 

6,000.00 mi 

1,275 .00 mi 
1,040.00 mi 
3,895 .00 mi 

1,815.00 mi 

Área 

10,000 m2 

55,000 m2 

8,394 m2 

29,521 m2 

16,000 m2 

55 ,000 m2 

8,000 m2 

10,000 m2 

9,000 m2 

20,000 m2 
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fR¡ Valor del Suelo. 

(M) AVALÚOS RESlOUALES. 

Los avalúas residuales realizados son para obtener el va lor del sue lo, siendo estos o btenidos med iante la 
investigación de la lOna. 

Se hic ieron dos aval l1os, e l primero se real izo en la zona de Zumpan go y el segundo en la zona habitacional de 
casas Geo. 

AVALÚO RESIDUAL ZVMPANGO 
El primer avalúo. se realizo en la zona de Zum pango, esto fue a un radio no mayor de 800 mis, con una 

investigac ión de mercado del va lor del suelo. este va lor promedio fue de S870.00 pesos por met ro cuadrado, 
mientras que e l valor de l sucio promedio. por vía residual fue de S930.00 pesos por metro cuadrado; es de 
menc ionar que vía residual se obtuvo un val or mínimo de $250.00 pesos por metro cuad rado y un va lor máx imo de 
$2 ,500,00 pesos por metro cuadrado. Véase anexo C. 

AVALÚO RESIDUAL GEO 
El segundo avalúo se realizó en la zona de casas Geo, en la cual la in vest igac ión está basada en los datos 

proporcionados por los promotores. al no haber mercado de suelo en casas Geo, únicamente se tuvo de referencia 
los valores obtenidos por e l residual de las viviendas, teniendo un va lor comercial promedio de $5 ,405.00 pesos por 
metro cuadrado de construcción, el valor de reposición nuevo es de $3 ,000.00 pesos por metro cuad rado, quedando 
de esta manera un val or de terreno de SJ,60(}.OO pesos por metro cuadrado. Véase nexo O. 

ALGUNAS PREGUNTAS 
1 ° ¿Quién estaría di spuesto a comprar un metro cuadrado de terreno a un precio de $ 1,600.00 pesos a una 

di stancia aprox imada de 4,170 mts a l centro de va lor y de comercio?, siendo que a una distanc ia máxima de 800 mts 
e l valor del sue lo es de $930.00 pesos. 

2° ¿Quién estaría di spuesto a adquirir un terreno con una superfi cie de 60 m2, siendo que esa área no es 
suficiente para una real y verdadera vivienda? 

3° Siendo que el terreno vale menos en la zona centro que en Geo, y además e l área de terreno de la zona centro 
es mucho mayor, ¿qu ién comprélría solamente el terreno? 

ALG UNAS RESPUESTAS 
1 ° Nadie con e l co nocimiento pleno de esta realidad estaría dispuesto a adquirir ese terreno a ese precio, sin 

embargo por la falta de este conoc imiento, y a l ser su única posibil idad económica de adquirir una " vivienda", lo 
compran. 

2° Al ser un créd ito económico mínimo. se requiere que sea una vivienda mínima. Únicamente de esta manera 
se pueden vender. 

3° Con el pleno conocimiento de estos anteceden tes, seguramente nadie adquiriría esos lotes. 

Concluyendo. El negocio de casas Geo. no es la construcción , sino el adquirir tierra a bajo precio dotarla de la 
infraestructura necesaria y venderla en pequeilísimos lotes a un precio muy alto, con una utilidad mayor del 200%. 
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.(¡ff¡ Legislación 

~ ANTECEDENTES . 

TEOR íA 

Según Kcynes. la 1I1tcrvcnCIOn del gobicmo debe ser prOlcccionisla. en este sentido el argumento es que 
solamente por medio de los esfuerzos fi sca les y comentarios se mantienen elevada la demanda de bienes y servic ios 
para sostener la prosperidad de la sociedad. 

Con otro enfoque. el economista y fi losofo Helll)' George. expone que una transformación en las cond iciones 
del entorno que genera benefic ios tangib les a los propietarios del suelo urbano. no necesariamente se atribuye a l 
esfuerzo particu lar de los propietarios. sino mas bien corno resultado de la acción colectiva. Además considera que 
e l incre mento del valor del sue lo. se ve a partir de fo rzar la escasez. de la tierra, de esta manera generar una mayor 
ganan cia a favor dc los propietarios. 

George establece la necesidad de crear un impucsto que pueda captar el incremento de l va lor origi nado por e l 
cambio del entorno urbano. para rein vertirse en el mej oramiento del mi smo, de esta manera, su propuesta se trata, 
de generar un círculo vi rtuoso entre el mejoramiento urbano y la retribuc ión que deben hacer los beneficiados 
directos de ese mejoramiento urbano. 

Otro pensamien to importante es por p:u1e de Adam Smith. 

1.- Princ ipio del beneficio: Cada contribuyente paga en fu nción de los beneficios que rec iben de los servic ios 
públicos. Se considera a la economía de l sector público corno una soluc ión simultánea, tan to de aspectos de 
ingresos como de gastos . 

2.- Princ ipio de la ca pacidad de pago: Contemplan e l prob lema impositivo en sí mi smo, se necesita un ingreso 
total dado y a cada contri buyente le pide que contribuya según su capacidad de pago. (tamb ién se debería considerar 
la riqueza inmobiliaria). En medida que estos incremen tan el va lor de la propiedad. 

POLiTlCA FISCAL 

Al realizar una política fi sca l es necesari o entender que es im posi ble favorecer a todos los con tri buyentes. ya a l 
rea lizarse dichos planteamientos y bases al gunos se verán favorecidos y otros afectados. 

Por lo lanto, es necesario la realización de un plan de desarrollo económico, soc ial y urbano en la zona de 
estudío, además la reali zac ión de la programación para que ese plan se lleve a cabo según los objetivos planteados y 
en los tiempos dest inados 
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CONSIDERACIONES EN EL ESQUEMA INMOBILIARIO 

El mayor va lor inmobiliario es en áreas urbanas consolidadas, como zonas industriales. comerc iales, mi xtas. 
habitacionales, residenciales e industriales: éste valor es resu ltado de l trabajo realizado por la inversión pública y 
privada, y es en estas zonas en donde se debe enfocar la recaud ac ión del impuesto. 

La idea de establecer nuevos contribuyentes que puedan responder al cobro de impuestos por e l suel o. es para 
motivar la mejora de zonas de transic ión. y éstas se dan a parti r de la urbanización y conso lidación de sus servic ios. 

MARCO NORMATIVO 

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos. es la base del desarrollo nacional para garanti zar 
que éste sea int egra l. que fortalezca la soberanía de la Nac ión y su régimen democrático y que, mediante e l fomento 
del crec imiento económico y una más justa distribución del ingreso y la riqueza, permita el pleno ejerc ic io de la 
li bertad y la dignidad de los individuos. grupos y c lases sociales. cuya seguridad protege esta Constitución. 

Para cumpl ir lo anterior cuenta con el fundamcnto lega l de los artículos: 4°. 25, 26. 27. 31 y 11 5 de la prop ia 
Consti tución: 

Art iculo} 1 ,fracc .VI: 
Son obligaciones de tos mexicanos: Contribuir pa ra los gastos públ icos, así de Federación. como e l Distrito 

Federa l o del Estado y Mun icipio en que residan. de la manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes. 

Artículo 115. fracc. lll : 
Los Munic ipios tendr{m a su cargo las funciones y servic ios públicos: fracc. IV: Los Municipios administraran 

libremente su hacienda: y a) Percibiran las contri buciones que establezcan los estados sobre la propiedad 
inmobiliaria. 

En la re lación que nos ocu pa de ingreso-gasto para resolver las necesidades socia les, se distinguen como 
acti vidades preponderantes: la captación de las contri buciones para los gastos públicos; en la prov isión pú blica de 
ciertos bienes y servicios que resuelven un interés Pllblico o soc ial: y la participación de l eSlado en la di stribución 
de l in greso y la riquez.'l. 

33 



¡j¡¡"1 Legislación. 

~ IMPUESTO PRED1AL. 

IMPU.:STO PREO IAL 

El impuesto predial destaca entre los gravámenes a la propiedad raiz por su condic ión asoc iada con el valor de 
las prop iedades de la c iudad y COIllO gravamen para hace r frente a la inversión para la urban izac ión y la prestación 
de los servic ios públicos. 

La comunidad aportadora de los recursos fi scales debe supe rvisar de la mejor manera su aplicación y 
efectividad. de esta manera las autoridades deciden e l mejor destino del gasto público y rendir cuentas de l ingreso 
vía impuesto predial y los ingresos por rea lización de l mejoramiento de la obra pública. Con base en ello se debería 
olorgar un mnyor poder de decisión a los gobiernos locales. 

El impuesto pred ia!. debe tener por objeto princ ipa l el proporcionar los recursos económicos para financiar los 
gastos públ icos debidos a prob lcmas urbanos. 

NATURALEZA O .. : LA HACIENDA Y LAS FI NANZAS M UN ICWALES 

• Los recursos patrimoniales. integrados por los bienes muebles e inm ueb les propiedad del municipio y los 
rendim ientos y utilidades que éstos le producen. 

• Los recursos financieros integrados por los ingresos fi scales establecidos cn la ley. así como los 
provenientes de créditos o dadivas concedidos a los ayuntam ientos. 

Las fi nanzas públicas municipales corresponden a los Oujos derivados de la recaudación. la ad min istrac ión y la 
aplicación de los recursos financieros dellllunicipio. esto es e l resul tado de l manejo de la hac ienda municipal. 

COMPONENTES DE LOS IMPUESTOS INMOBILIARIOS 

Los aspectos que determinan la materia impositi va de los gravámenes a la propiedad raiz. son los siguientes: 

La bas('. Es la cantidad sobre la que se determina el impuesto que deberá pagar un determinado objcto tributario. 
La lasa. Es el porccnt:Uc fijo de la base que seña la la Ley de ingresos Municipal para un detenninado objeto 

tri butario. 
La ("uota. Es la cantidad en dinero o en espec ie que la Ley de Ingresos determina en forma específica y precisa 

para el cobro de a lgún concepto. 
La tarifa. Es el agrupa miento de cuotas o tasas que se aplican a objetos tributarios de la misma categoría. 
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PR INC IPIOS TRIB UTA RIOS 

En términos generales ex isten ciertos principios apl icables a los sistcmas de im posic ión y recaudación fiscal que 
refieren a continuación: 

Equidad horizontal.- Es la impos ición de acuerdo con la capacidad de pago. requieren que las personas con la 
misma capac idad de pago paguen lo mi smo, y que las personas con mayor capacidad pague más. 

Equidad \'crtica l.- Se basa en la premisa de que las personas con diferente capacidad de pago deberían pagar 
diferentes cRluidades de impuesto. 

Equidad.- Principio que establece que deben pagar 10 mi smo los propictarios o poseedores de inmueb les de 
base gra\'ab le cquivlllente. 

LA BASE I)EL IMP UESTO I~REI)IAL 

La base del impuesto es el monto catastra1. el cual se establece a partir de los siguientes factores: 
1. El valor de la tierra. 
2. El valor de las construcciones. 

Las tablas generales de ambos valores son aprobadas por la Junta Catastral. organ ismo auxiliar a quien la 
Dirección dc Catastro (estata l o munic ipal), presenta los estudios e laborados para su detenninaciÓn. 

Para la determi nac ión de los 'ala res de construcción se deben realizar inspecciones fi sicas a los inmuebles con 
el objeti vo de clasificarlas según el tipo al que pertenecen en la labia de valores uni tarios de construcción. 

La insufic ienc ia de la infraestructura urbana deprime el ni vel de vida. eSIO constituye una desgrac ia sin 
posibilidad de salida para la población que cae en esas circunstancias, por lo tanto esta a expensas de la iniciat iva 
privada y de la comunidad como única alternativa de mejoramiento. 

DI ST RIB UC iÓN IlQR LA VíA I)E IMPUESTOS (PREmAL) 

La di stribuci ón del im puesto predia l se deberán invertir en obra pli blica de manera equivalente a las diferentes 
zonas urbanas. de tal manera que se puedan financiar los serv icios públ icos en las zonas de viv ienda soc ial, 
buscando beneficiar de manera pal1icular a las fami lias de bajos ingresos y dar mantenimiemo a las zonas ya 
serv idas de serv ic ios de tal manera que no haya di sminución de va lor de zona por deterioro de la misma. 

Por lo tanto. vía impuesto prcdial se puede realizar la recuperación de las plusva lías por el incremen to del va lor 
de la tierra. ya que estas plusva lías es atribuible al esfuerzo de la comun idad y no del particular. Por lo tanto, el 
impuesto predial debería excluir las construccioncs ya que cstas son esfuerzos de los particulares. en 10 cua l al 
ed ificar ya pagaron los impuestos correspond ientes. como lo son: alineamiento. número ofic ial. impueslos en 
materia les. en obra, > por clmismo construir que son las liccnc ias correspondien tes. 

De esta manera. las acti vidades que son capaces de obtener los mayores benefic ios del aprovecham iento de una 
localizac ión dada. son las que pueden pagar más por ella. por lo tanto, la generación de plusvalías que propone el 
origen de los rec ursos que requiere la c iudad son los mismos que esta ha generado primero. Por lo tanto, los que 
especulan con el valor de la tierra por su localización. que es un beneficio colectivo sobre un bien inmueble, 
deberán retribuir a la soc iedad la plusvalia que esta le ha otorgado a dicho predio. esto mediante un impuesto a los 
especuladores. 
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Legislación. 

LEGISLACIÓN DEL MUNICIPIO. 

DISTRIBUCIONES DE LOS MUNICIPIOS 

Los mun1c1p1os deben cumplir con fines políticos, econom1cos y sociales, para ello tienen atribuciones 
finan c ieras y hacendarías por medio de las cuales se procuran los recursos necesarios para el gasto público y 
administrativo. 

Lo anterior se establece a partir de las modificaciones al Articulo 1 15 Constitucional del año de 1984, por las 
que los municipios están facultados entre otros aspectos para establecer y controlar su desarrollo urbano, controlar y 
vigilar la utilizac ión del suelo, otorgar licencia y agua potable, drenaje alcantarillado, alumbrado público, limpia, 
calles, parques, jardines y su equipamiento, entre otros. 

Para llevar acabo lo anterior, se establece que los municipios administrarán libremente su hacienda, la cual se 
formará de los rendimientos de los bienes que les pertenezcan, las contribuciones que establezcan los Estados sobre 
la propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, división, traslación y mejora, así como las que tengan por base el 
cambio de valor de los inmuebles. 

LA SITUACIÓN FISCAL INMOBILIARIA 

Las transferencias de recursos federales a los municipios vía participaciones y en menor medida los recursos del 
Fondo de Infraestructura Social, sustituye la aplicación de recursos propios y distorsionan la necesaria relación de 
tributación-inversión pública, que en realidad es la relación gobierno-ciudadanos. 

Los municipios no han asumi do cabalmente su responsabilidad fiscal respecto de los gravámenes a la propiedad 
inmobiliaria, por lo que la recaudación del impuesto predial es en promedio del 9.78% del total de los ingresos. 

Lo bajo de los ingresos por predial hacen difícil que el municipio se responsabilice de los servicios públicos. 

Desde el punto de vista general , toda propuesta de solución tiene que ver con una definición de la figura 
municipal en el contexto nac ional, a partir de establecer las características mínimas indispensables que deberá tener 
cada municipio del país, que le permita la capacidad de gestión institucional y financiera acorde a sus atribuciones. 
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Legislación. 

/RESPONSABILIDADES DE LAS DIRECCIONES. 

Esta legislación se regula según el "Bando Munic ipal de Zumpango, Estado de México, 2006" en el que se 
establecen los derechos y las responsabilidades dentro del municipio. 

DIRECCIÓN DE SERVICIOS PÚBLICOS 

A11ículo 3 1.- Son atribuciones de la Dirección de Servicios Públicos, además de las que contempla el artículo 125 
de la Ley Orgánica Municipal: 

l. Amp li ar y dar mantenim iento al servicio de alumbrado en todas las comunidades del municipio; 
11. Hacer la limpieza de las áreas públicas y efectuar la recolección de los desechos sólidos; 

11 l. Atender el mantenimiento y los trámites relacionados con los panteones municipales; 
IV. Dar mantenimiento a las calles, parques, jardines, áreas recreativas, alcantarillados y servicios públicos; 
V. Contribuir al embellecimiento de los poblados, centros urbanos y obras de interés social; 

VI. Brindar apoyo a las comunidades que carezcan de servicio temporal de agua potable; 
VII. Brindar el apoyo logístico en los actos del Ayuntamiento y de Instituciones Públicas; 

VIII. La organización y distribución del trabajo en el personal a su cargo; 
IX. Otorgar permisos para romper pavimento o asfa lto en las calles públicas, para la conexión de servicios de 

agua potable y drenaje; 
X. Dar mantenimiento al tiradero municipal , realizando rellenos sanitarios, en coordinación de Desarrollo 

Urbano y Eco logía; 
XL Intervenir operativamente en los concursos de mejoramiento de caminos, que promueva el mu111c1p10, en 

coordinación con el Gobierno del Estado; 
XII. Interven ir operativamente en la realización de obras en el municipio; 

XIll . Dar mantenimiento a toda la red de drenaje y alcantarillado en el municipio; 
XIV . Organizar con las autoridades auxiliares del municipio, faenas de limpieza en cada comunidad; y 
XV. Dar atención a las peticiones de la ciudadanía en materia de servicios públicos . 

DIRECCIÓN DE OBRAS PÚBLICAS 

Artículo 32.- Son atribuciones de la Dirección de Obras Públicas, además de las derivadas de la Ley de Obras 
Públicas del Estado de México: 

l. Ejecutar las obras o acciones que el Ayuntamiento haya determinado, en función de la demanda social; 
11. Planear y proyectar las obras de infraestructura y equipamiento urbano que determine el Ayuntamiento; 

111. Intervenir en la organizac ión de concursos de obras para el otorgamiento de contratos; 
IV. Supervisar la correcta aplicación, manejo y ejecución de los fondos de programas federales, estatales y 

municipales en la realización de obras; 
V. Autorizar la construcción de puentes en las cunetas de la vía pública; 

VL Implementar los procedimientos admi ni strativos que correspondan en términos de ley; 
VIL Coordinarse con la Direcc ión de Desarrollo Urbano para el proyecto y ejecución de las obras de 

infraestructura urbana (guarniciones y banquetas), para que estas obras cumplan con las restricciones y planes 
de desarrollo; 

VIII. Realizar previa solicitud del análisis social para la construcción de topes en vías públicas, en base a la 
jurisdicción que le corresponda; 
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IX. La seña lizac ión en forma horizontal y vertical de todos los topes, cruceros, entronques, puentes y 
desviac iones, mediante seña li zac iones de tipo informativo y preventivo; 

X. Verificar y realizar la autorización de descarga de drenaje de uso domicil iario, previo a la realización de una 
obra púb lica. 

Artículo 33 .- En los proyectos de guarniciones y banq uetas, deberá considerarse en donde sea posible, áreas para 
fo restación. 

Artículo 34.- En las vías de comunicación que se encuentran dentro de la c ircunscripc ión territorial del municipio, la 
autorización para la construcción de topes la otorgará el presidente munic ipal. 

DIRECCiÓN DE DESARROLLO URBANO 

Artícu lo 35.- Son atribuciones de la Dirección de Desarrollo Urba no, además de las derivadas de la Ley Orgánica 
Munic ipa l de l Estado de Méx ico, el Código Adm inistrati vo del Estado de Méx ico, así como el Plan Mun icipal de 
Desarro llo Urbano: 

1. Expedi r a so lic itud de l propietario o poseedor constancias de alineamiento, siempre y cuando éste se 
encuentre dentro de una zona urbana y/o dentro del Plan Mu nicipal de Desarro llo Urbano; 

11. Tendrá la facultad de deteml inar e l uso al que deberán dest inarse las dis ti ntas zonas territoria les, por razones 
de plan ificac ión urbana; 

111. Establecer en los programas parciales las restricciones que considere necesarias para la construcción o para el 
uso de los bienes inmueb les ya sea en forma general, en fraccionamientos, en lugares o predios especificas y 
las hará constar en los permisos, licenc ias o constancias de alineam iento o zonificación que se soliciten; 

IV. Rea lizar estudios previos para la apertura y amp liación de vías púb licas, no previstas en el Plan Mu nicipal de 
Desarrol lo Urbano o por peticiones de la pob lación ; 

V. Prohibirá ejecutarse nuevas construcciones, obras o instalac iones de cualquier natu ra leza sin tener e l permiso 
debido de l Instituto Naciona l de Antropología e Historia (IN AH). que estén consideradas como Patr imonio de 
la Población, de l Mu nicipio, del Estado, de la Nación o de la Humanidad; 

VI. Autorizar según el caso; a constru ir, ampliar, modificar, reparar o demoler una edificación o instalac ión o a 
rea lizar obras de construcción , reparac ión o manteni miento de instalaciones subterráneas; 

VII. Otorgar factib ilidad de servicios a proyectos que la di recc ión juzgue convenientes para su realización; 
VIII. Rev isar proyectos arqui tectónicos para garantizar las cond iciones de habi tabilidad , fu ncionamiento, higiene, 

acondic ionamien to amb iental , com unicación, seguridad en emergencias, seguridad estructural, integración al 
con texto e imagen urbana de las edificac iones del mun icipio: 

IX. Diseñar, supervisar y/o ejecutar proyectos públicos que a petición de la población y e l ayuntam iento 
cons ide ren necesarios; 

X. Recomendar que los planos registrados y la licenc ia de edificación deberán conservarse en las obras du rante 
la ejecución de éstas y estar a disposición de los supervisores que los req uieran; 

XI. Ap licar las med idas necesarias para no alterar el comportamiento ni el funcionamiento de las edificaciones e 
insta laciones en pred ios coli ndantes o en la vía pública por motivo de construcción; 

XII. Aplicar las medidas necesarias en obras en proceso de construcc ión para seguridad de peatones, 
automovi listas y constr ucciones colindantes o a ledañas; 

XIII . Prohibir y ordenar el retiro de todo material de construcción y escombros en la vía púb lica; 
XIV. Obligar a los propietarios y/o poscedores a reparar o reponer por su cuenta las banq uetas, guarniciones o 

equipamiento urbano que hayan deteriorado por mot ivo de la ejecución de obras, en su defecto ordenará los 
trabajos de reparación o reposición con cargo a los propietarios o poseedores: 

XV. Ap licar las medidas necesarias a toda obra que sea suspendida o clausurada, hasta que la d irección considere 
cuándo y cómO se reanudarán los trabajos, independ ientemente del retiro de se llos y e l pago de multas de 
acuerdo a la falta inc urrida y a los montos establec idos en el Código Administrativo de l Estado de México; 
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XVI. Dictar las medidas administrativas necesarias para mantener o recuperar la posesión de las vías públicas y 
demás bienes del uso común o destinados a un servic io público del propio ayun tamiento, así como remover 
cualquier obstác ulo que obstruya el derecho de vía; lo anterior sin menoscabo de la aplicación de diversas 
disposiciones legales; 

XV II. Dictar las med idas administrativas para ev itar que sin autorización del ayuntamiento se ocupe la vía públ ica 
con construcciones o instalaciones superficiales, aéreas o subterráneas. obligándose en este caso al infractor a 
retirarlas o demolerlas y en caso de desacato el ayu ntamiento llevará a cabo e l retiro o demolic ión con cargo 
a l infractor: 

XV III. Prohibir e l uso de las vías públicas: 
a. Para aumentar e l área de un predio en construcción; 
b. Pa ra obras, acti vidades o fines que ocasionen molest ia a los vecinos, tales como la producción de 

po lvos, humos, malos olores, gases, ruidos y luces intensas; 
c. Para conducir líquidos en su superfic ie; 
d. Para deposito de basura y otros desechos; 
e. Para in stalar comerci os semifijos o fij os en vías primarias y de acceso con trolado: 
f. Para aquellos fines que e l ayuntamiento considere contrarios a l interes público. 

XIX. Inic iar proced imiento admi nistrativo común estando facultado para citar al desahogo de la ga rantía de 
aud iencia. emiti r la resolución y dar segu imierHo hasta su total cumplimiento; 

XX. Coadyuvar en c l estudio de la nomenclatura ofic ial, denom inación de vías públicas, parques, plazas y otros; 
así como en la expedición de números oficiales; 

XXI. Coadyuvar en la recuperación de arroyos, ríos, causes naturales o áreas de restricc ión federal , estatal o 
municipa l; 

XX II. Las med idas de seguridad son determinaciones preventi vas ordenadas por la autoridad de desarrollo urbano 
que serán de ejecución inmediata y durarán todo e l tiempo que persistan las causas que las moti varon y que 
podrán adoptar y que son: 

a. Suspensión tempora l, parcial o total de la construcción, in stalac ión, exp lotación obras o servic ios; 
b. Desocupación o desalojo parc ial o total de predios o inmueb les: 
c. Proh ibición de actos de ut ilizac ión de inmuebles; 
d. Demol ición parcial o total; 
e. Retiro de materiales e instalaciones; 
f. Evacuac ión de personas o bienes; y 
g. Cualquier otra acción o medida que tienda a garantizar e l orden legal y e l estado de derecho, así 

como evitar daños a personas o bienes. 

DIRECCiÓN DE CATASTRO 

Artícu lo 61.- Son atribuciones de la Dirección de Catastro además de las derivadas de la Ley de Catastro del 
Estado de Mexico y su reglamento, las siguien tes: 

1. Efectuar los levantamientos topográficos necesarios para poder mantener actualizada la cartografia catastra l; 
11. Inscribir los predios ubicados dentro del municipio en e l padrón catastra l y mantenerlo actual izado; 

111. Fonnular proyectos de zonificac ión catastra l, proponer y actualizar va lores unitarios del suelo y de 
construcción: 

IV. Real izar apeos y deslindes catastrales, aclaración de medidas y li nderos: 
V. Certificar claves y va lor catastral ; 

VI. Extender copias cert ificadas de plano manzanero; y 
VII . Asignar claves catastra les. 
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Legislación. 

VALOR HISTÓRICO CATASTRAL DEL SUELO. 

Esta es una investigación de los valores catastrales realizada del año de 1998 al 2005. Valores obtenidos de las 
"Tablas de Valores Unitarios del Suelo" de la Gaceta de Gobierno del Estado de México, en el mes de diciembre, 
en su respectivo año. Véase anexo E. 

AÑO No MZAS AREA 

1998 1234 * 0.00 m2 

1999 1358 854,705.00 m2 

2000 1437 876,597.00 m2 

2001 1451 1,700,840.00 m2 

2002 1465 1,710,840.00 m2 

2003 1524 1,711,158.00 m2 

2004 1507 1,710,975.00 m2 

2005 1723 13,037,750.00 m2 

ÁREAS DE SUELO 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

VALOR 
PROM 

85 .84 /m2 

63.88 /m2 

62.97 /m2 

63 .09 /m2 

63.36 /m2 

64 .03 /m2 

72 .19 /m2 

65.69 /m2 

VALOR DEL SUELO 

$ 0.00 

$ 677,260,582.00 

$ 707,038,630.00 

$ 7 10,934,977.00 

$ 725 ,365,512.00 

$ 775,264,921.00 

$ 876,204, 148.00 

$ 942,784,632.00 

Se muestra en la presente gráfica el incremento del área de suelo registrado en el Catastro, se observa que a la 
Dirección de Catastro del Estado en su primer año ( 1998), no le fue posible determinar las áreas para su 
catalogación, y por lo tanto, no le fue posible determinar un área total para los municipios. Así que esta área 
determinada para Zumpango comienza en el año de 1999, con un área de 854,705 m2 y teniendo un crecimiento 
línea] llega al año 2004 con un área de 1, 710,975 m2 . Del año 2004 al 2005 se agregan ni mas ni menos que 
11 ,326, 775 m2 en el Catastro. Pudiendo declarar que al ver el incremento del valor del suelo, muchas personas 
quieren asegurar su patrimonio o algunas personas se apropiaron de tierras que no estaban registradas. 

ÁREAS DESUELO 

14 .000 .000 ITI ' 

O m 2 -1---------~-~--~--_,.-__;;;,_..:__c 

L tl99 2000 2001 2002 2003 2004 2005 

-·- - ---

• No existe registro de superficie catastral. 40 



NUMERO DE MANZANAS 

Este crecimiento de manzanas es tan sólo un reflejo del crecimiento de área de suelo registrado ante el Catastro. 
En esta investigación se muestra el crecimiento del número de manzanas, en el año de 1998 eran 1,234 manzanas, y 
para el año 2005 se observa que están registradas 1, 723 manzanas. En esta gráfica se observa un crecimiento lineal 
hasta el año 2004, de éste al 2005 se agregan 216 manzanas, esto es muy significativo, ya que es en estos últimos 
años se dio a conocer que casas Geo hiba a desarrollar vivienda en Zumpango. Entonces en estos últimos años se ha 
vendido y registrado más predios y con ello más manzanas. 

NÚMERO DE MANZANAS 

1400 

1998 19 99 2000 200 1 2002 2003 2004 2005 

VALOR PROMEDIO DEL SUELO 
Se ha visto en las gráficas anteriores como ha habido un crecimiento líneal en los primeros siete años. Sin 

embargo es curioso ver que el valor promedio del suelo por metro cuadrado ha sido muy inestable, inciando con un 
valor promedio de $85 .84 pesos por metro cuadrado, y siendo éste el valor máximo registrado. Por otro lado se 
aprecia que en el último año ha bajado de $72.19(2004) a $65.69 pesos por metro cuadrado. 

VALOR PROMEDIO DELSUELO 

$ 90.00 lm' 

$ 85.00 /m' 

$ 80 .00 lm' 

$ 75 .00 lm' 

$ 65.00 /m' 

$ 60.00 lm' 

$ 50.00 lm' +--......,...--,----
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 

41 



VALOR DEL SUELO 

El Valor del Suelo, se refiere al valor total en pesos del suelo registrado en Catastro del Municipio de 
Zumpango. Por lo que este va lor es por la totalidad de Zumpango. 

En el año de 1998 cuando salieron las primeras tablas de Catastro se desconocía el área total registrada, por lo 
que se reconoce un valor total del suelo en cero. Sin embargo a partir del año de 1999, se ha visto un incremento del 
valor de forma línea! , aun en e l caso del año 2005. 

¡----

VALOR DELS UELO 

s 1.000.000.000 

s 950.000.000 

$ 90 0.000,000 

$ 850.000,000 

s 800.000.000 

s 750.000.000 

$ 700.000.000 

$ 650.000.000 $+6-77-'2-6-º '-58,-2---,---~--~-~--~---; 
1999 2000 200 1 2002 2003 200 4 2005 

ALGUNAS CONCLUSIONES 

En la investigación de área de suelo existe un crecimiento línea! , pero es en el último año cuando realmente 
existe una gran preocupación por registrar el terreno a nombre del propietario. Ya que al momento de la llegada de 
los Desarrollos Inmobiliarios se inicia un gran movimiento por la especulación. De la misma manera en que crece el 
área de suelo, y de fo rma directamente proporcional crecen las manzanas registradas, que al registrarse más suelo, o 
bien al vender pequeños, es necesario crear más manzanas. 

Pero en cuestion de l va lor promedio acontece que no existe un orden realmente, sino que este valor tiene 
altibajos, aún cuando el va lor del sue lo se ha incrementado (véase Valor Histórico del Suelo, Pag. 20), por lo que en 
el valor catastral de un predio ( inmuble realmente) también se debería reflejar ese incremento. Es de entenderse que 
este incremento deber ía ser desarro llo, creación de servicios y mantenimiento del propio municipio. 

El Valor Total de l Sue lo s iempre se ha vi sto en aumento, aún cuando el valor promedio del suelo ha disminuido, 
esto es porque el área de suelo registrado ha aumentado. Y no es por una buena y desarrollada dirección del Catastro 
o del municipio. Por lo que podemos concluir que si el municipio no tiene recursos para satisfacer sus necesidades y 
respon sabilidades es por un mala direccíon y desarroll o de sus recursos. 

Nota: 
El catastro t iene des ignado un monto a l suelo y a las construcciones, sin embargo este lo ha dado ha conocer con 

el nombre de "val or catastra l' ·, por eso e l termino usado en este documento es de "valor del suelo" y no el concepto 
de " monto catastral". También es el vocablo que la mayor parte de personas conocen e identifican . 
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(R¡ Efecto Geo. 

~ ANTECEDENTES. 

El Desarrollo Inmobiliario de Casas Geo, está ubicado al noreste de la cabecera munic ipal de Zumpango, 
aprox imadamente a 4,170.00 metros linea les del Centro Histórico y de Comercio. 

Con un Uso de Sucio de 1-11 OOA, esto es con área mín ima de terreno de 60 m2 por vivienda y sin regu lar la 
altura de las viviendas. 

Este Desarrollo inmobi liario cuenta con área aprox imada de 1,239,864.584 m2. el cual esta dividido en las 
sigui ente áreas: 

1. Via lidad: 207,559.85 m2, eSloes el 16.74% del área lotal dc ltcrrcno; 
2. Donac ión: 185.2335.77 1112. esto es el 14.94% de l área lota l de l terreno; 
3. Área de Viv ienda: 847.077.96 m2: y 
4. Área de Comercia l: 51,652.76 1112, esto es el 4. 17% de l área 10lal de l terreno. 

VIA LI DAD 
Es e l área para vial idades primarias, ca lles y cerradas del propio desarrollo. 

DONACIÓ 
Se refiere a las áreas como jardines. zonas deporti vas, restricciones. 

VIVIENDA 
Esta es e l area de 100ificación excl usiva para 9,500 viviendas. esta vivienda es de interés socia l (49.46 m2), y 

económico (39.46 m2), cualqu iera de e llas tendrá como base de terreno un arca de 60 m2. 

COMERCIO 
Son áreas de terrenos comerciales y locales comerc iales. 
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Efecto Geo. 

PRODUCTO. 

Se presentan los modelos de vivienda que son vendidos por los desarrolladores de Geo S.A. de C.V., cuentan 
con 9,500 viviendas en proyección . 

MODELO TRINO 

Descripción: 
Planta Baja: sala, comedor, cocina, baño, patio de servicio, jardín y recámara. 
Planta Alta Futuro Crecimiento: 2 recámaras y baño. 

Acabados: Pisos pulido integral, techo plafón-yeso duro, pasta grano medio en muros, lambrín de azulejo en 
áreas húmedas, tarja de acero inoxidable. 

Terreno: 60 .00 m2 

Construcción: 30.49 m2 

Precio desde: $ 166,548.00 

MODELO TEMIS 

Descripción: 
Planta Baja: sala, comedor, cocina, baño, patio de servicio, jardín y recámara. 
Planta Alta Futuro Crecimiento: 2 recámaras y baño. 

Acabados: Pisos pulido integral , techo plafón-yeso duro, pasta grano medio en muros, lambrín de azu lejo en 
áreas húmedas, tarja de acero inoxidable. 

Terreno: 48.00 m2 

Construcción: 30.49 m2 

Precio desde: $ 193,000.00 
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MODELO AZALEA 

Descripción: 
Planta Baja: Sala, comedor, cocina, recamara I con area de guardado, balio completo, patio de se rvic io, jardín, 

cochera para l auto. 
Planta Alta Futuro Crec imiento: Recámara 2 y 3 con área de guardado, baila y vestíbulo. 

Acabados: Piso de cemento pulido, muros de pasta texturizada, techos losa de concreto acabado de yeso y 
pintura vinílica, puertas tipo val sa pane l y ventanas de al uminio natural , accesorios de coc ina y baños . 

Terreno: 60.00 1112 

Construcción: 39.66 m1 

Precio desde: $ 209,000.0 

MODELO ORQUIDEA 

Descripción: 
Planta Baja: Sala, comedor, cocina, estanc ia, recámara l con área de guardado, baño completo, palio de servic io, 

jardín, coc hera para I auto. 

Planta Alta Futuro Crec imiento: Recámara 2 y 3 con área de guardado, sala de Iv y baño. 

Acabados: Pi so de cemento pul ido. muros de pasta texturi zada, techos losa de concreto acabado de yeso y 
pintura vinílica, puertas tipo va lsapanel y ventanas de a lumi nio natural, accesori os de coc ina y baños. 

Terreno: 60 .00 m1 

Construcc ión: 

Prec io desde: $ 2 18,000.00 
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,~ Efecto Geo. 
~ AVALÚO RESIDUAL DE NEGOCIO EN MARCHA. 

Se realizaron los A valúos Residuales en base a datos obtenidos mediante una in vestigaci ón minuc iosa rea lizada, 
por 10 que los datos son en lo mayor posible reales. Estos datos son: egresos. ca lendario de egresos, precios de venta; 
y algunas hipótesis como: ingresos, ca lendario de ingresos. 

Este tipo de A valúo Residual de Negoc io en Marcha se denom ina Dinám ico, en este se tienen los ingresos y los 
egresos, estos dos conceptos son somet idos al tiempo, este periodo de tiempo es de enero del 2005 a enero del 2009, 
de tal manera. que se registran en un calendario los ingresos y los egresos. siendo éstos afectados de manera 
pos iti va o negativa por las diferentes tasas que se les aplica: ademá s de que se propone un crédito, el cua l como se 
verá en los resultados puede ayudar a que la inversión máx ima sea menor y la utilidadli nversión sea mucho mayor. 

En todos los casos de los avalúos esta contemplada la infraestructura. esto es via lidades, agua. drenaje, 
electrificación. banquetas; se rvicios comunitarios. esto es, arcas ve rdes, jardines, canchas deport ivas; y 
equi pamiento urbano, este es, escue las primari as y escuelas sec undarias. 

Además se realizan en su generalidad dos tipos de avalúos, el primero es cons iderando únicamente la venta de 
lotes habitac ionales o comercia les. más el exceso de terreno. En e l segundo se considera la venta de inm ueb les, esto 
es. la venta de vivienda. locales comerciales. excedente de terreno habitac ional y terreno comerc ial. 

AVALÚO RESIDUA L DE NEGOCIO EN MARCHA DE INM UEBLES 

En este pri mer análi s is de Residual para el Desarrollo Inmobiliario de Casas Gco, se rea lizó con la propuesta de 
la venta de viv ienda, locales comerciales y el excedente de terreno en los inmueb les, en este análi sis se obtuvo un 
valo r actual del suelo de $ 9,693.44 pesos por metro cuadrado. tomando en cuenta que e l porcentaje de gananc ia de 
los desarrolladores con respecto a la in versión sea de l 60% anual. Véase anexo F. 

AVALÚO RES IDUAL DE NEGOCIO EN MARCI·IA DE PREDIOS 

En el segundo análisis realizado para el Desarro llo Inmob iliario de Casas Geo, con la propuesta de la venta de 
lotes habitacionales, IOles de locales comerc iales y el excedente de l terreno se obtuvo un va lor actua l de l sue lo de 
$ 4.838.27 pesos por metro cuadrado, con el mi smo porcentaje de gananc ia de l anális is anterior, esto es de l 60% 
anual. Véase anexo G. 

ALGUNAS CONCLUSIONES 

El valor actual del terreno por tn vest lgaclOn de mercado de grandes extensiones es de $ 170.00 por metro 
cuadrado. s in embargo. los Desarro llos Inmobi liarios crean una plusvalía que es el re~u1tado de la resta del va lor por 
residual menos e l valo r por mercado. esto es. $ 9.523.44 pesos por metro cuadrado como resultado. 

Si se toma en cuenta que se adquirió en el año de 1993, con su va lor actua lizado por el IN PC es de $ 3.1 1 pesos 
por metro cuadrado. y la plusvalía es de S 9,523.44 1m2, el incremento en porcentaje por los D. !. es de l 
306.219.94%. 
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,{R¡ Efecto Geo. 

~ AVALÚO OE NEGOCIO EN MARCHA, 

Se reali zaron los A valúos de negocio en Marcha en base a datos como son: egresos, calendario de egresos, 
precios de venta; y algunas hipótesis como: ingresos, calendario de ingresos: y otro que es lIlla invest igación del 
valor del terreno del ailo de 1993 y transportarlo al presente año. según el índice Nac ional de Precios al Consumidor. 
Año aproximado en el cual los desarrolladores adquirieron el suelo. Es importante mencionar que únicamente se 
tomo el caso de Desarrollo Inmobil iario de Casas Geo, ya que este desarro llo es el que ha tenido un mayor y más 
finne impacto en el va lor de l suelo y en un momento dado en el valor inmobiliario. 

Se reali zaron dos tipos de avall10s de negoc io en marcha. e l primero se den omina Estático, en el cual se 
determinan los ingresos y los egresos (costos y gastos), y e l resultado de restar a los ingresos los egresos es la 
uti lidad antes de impuestos. En todos los avalüos se tomaron como in gresos las viviendas o lotes habitaciona les, el 
plus por tcrreno cn la vivienda. los loca les comerc iales o lotes comerciales. y el sobrante de terreno comerc ial. Para 
los egresos se consideraron los costos (pre liminares. terreno. proyecto. licencias y construcción) y los gastos 
(publi cidad. comis iones de venta. gerencia de proyecto y la prima de l promotor). El segundo se denomina Dinámico, 
en este nuevamente se tienen los ingresos y los egresos. pero en este tipo de ava lúo estos dos conceptos son 
sometidos al ticmpo. dc tal manera. que se registran en un calendario los ingresos y los egresos, siendo éstos 
afectados de manera posi tiva o negativa por las diferentes tasas que se les aplica: además de que se propone un 
crédi to, el cual como se verá en los resultados puede ayudar a que la in versión máxima sea menor y la 
uti lidad/inversión sea mucho mayor. 

Además se realizan en su generalidad dos tipos de avalúos. e l primero es considerando únicamente la venta de 
lotcs habitacionalcs o comerciales, más el exceso de terreno. en este caso únicamente se rea lizaron avalúos Estáticos. 
En e l segundo se considera la venta de in mueb les, esto es, la venta de vivienda, locales comerciales, excedente de 
terreno habitac ional y tcrreno comerc ial. 

En todos los casos de los ava lüos esta contemplada la infraestructura, servicios comunitarios y equipamiento 
urbano. 
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AVALÚOS CON ADQU ISICi ÓN DE T ERRENO. 

En el estudio de mercado de sue lo se obtu vo UIl va lor de $197.00 por metro cuadrado para su adqu isición, 
siendo el total del terreno $261.839.562.31 pesos (incluyendo los costos de escrilUración). 

En el primer avalúo de negocio en marcha en el cual es la venta de lotes únicamente. Se tendrían unos ingresos 
de $1.376,140,580.00 pesos. siendo el total el 100%. y linos egresos de $678,590,192.00 pesos, quedando de esta 
manera una utilidad de $697.550.388.00 pesos, esto es e l 50.69% de los ingresos. Por lo cua l la uti lidad es un poco 
más del 100% de su inversión. esto es el 102.79 %. 

El segundo ava lúo es la venta de viviendas, locales comerciales y el excedente de terreno. Se tendrían unos 
ingresos por la cant idad de $ 2,588.640.580.00 pesos. siendo el total el 100%, con unos egresos de $ 
763 ,465 , 192.00 pesos, y una utilidad de $ 1.825.175,3 88.00 pesos, siendo e l 70.51 % de los ingresos. Por lo cual la 
uti lidad es del 239.06% sobre la in versión reali zada. 

El tercer avalúo es la venta de viv iendas. loca les comercia les y el excedente de terreno, siendo éstos arectados 
en el tiempo por las tasas apl icadas. Se tomo un periodo de tiempo, de enero de l 2005 a enero del 2009. Sin créd ito, 
el fluj o de erectivo sería por la ca ntidad de $ 2.433.079.567.00 pesos, sicndo este e l 100%, con una inversión 
máxima de 5286.020.649.00 pesos, resultando el 850.67% de la uti lidad/invcrsión; y obteniendo una T1R de l 
165.85% anual. Con crédito del 30% de los ingresos, los resultados son: el fl ujo de erectivo sería por la cantidad de 
$ 2,302 ,791.540.00 pesos, siendo este el J 00%. con una inversión máxi ma de $1 14,382,530.00 pesos. resultando e l 
2013.24% de la utilidad/ inversión: y obteniendo una Tl R del 515.53% anua l. 

AVA LÚOS CON ACTUALIZACIÓN DEL VALO R DEL TERR ENO. 

Se obtuvo el va lor del terreno ya homo logado, en el arlo de 1993 de $2.76 pesos por metro cuadrado, 
posteriormente con el índice Naciona l de Prec ios ~I Consumidor (INPC), nos proporciona ractor de actualización de 
$ 3.11 pesos por metro cuadrado. Dándonos de esta manera un valor tota l de $ 3,852,902.63 pesos. y un va lor tOlal 
det terreno incluyendo los costos de cseritu ración de $ 4.130.311.62 pesos . 

En e l primer aval úo de negocio en marcha en el clla l es la venta de lotes únicamente. Se tendrían unos ingresos 
de $1.376, 140,580.00 pesos. siendo e l lota] e l 100%. y unos egresos de $ 375.721,625.00 pesos, quedando de esta 
manera una utilidad de 5 1.000A I 8.955.00 pesos. esto es el 72.70% de los ingresos. Por lo clIalla util idad es del 
266.27% de su inversión. 

El segundo ava lüo es la venta de viv iendas. locales comerciales y el excedente de terreno. Se tendrían unos 
in gresos por la cantidad de $ 2.588,640.580.00 pesos. siendo el total el 100%. con unos egresos de $ 
477.971,625.00 pesos, y una uti lidad de $ 2.1 \0.668,955.00 pesos, siendo el 81.54% de los ingresos. Por lo cua l la 
uti lidad es del 441.59% sobre la inversión realizada. 

El tercer avalúo es la ven!'a de viv iendas. loca les comercia les y el excedente de terreno. siendo éstos arectados 
en el tiempo por las tasas aplicadas. Se tomo un periodo de t iempo. de enero del 2005 a enero del 2009. Sin crédito, 
el fiujo de erecti vo sería por la cantidad de 5 2.608.266.149.00 pesos, siendo este el 100%, con una inversión 
máxima de $146.472.822.00 pesos. resultando el 1780.72% de la utilidad/ in versión: y obteniendo una TIR del 
275.70% anual. Con créd ito de l 30% de los ingresos, los resultados son: el fiujo de efec ti vo sería por la can tidad de 
$ 2,524.019,743.00 pesos. siendo este el 100%. con una invers ión máxima de $1 13,854, I 09.00 pesos. resultando el 
2216.89% de la ut ilidadlinversión: y obteniendo ulla TlR del 2470.95% anual. 
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AVALÚOS CON TERRENO PROPIO. 

En este último caso. se considera que el terreno es propio, ya fuera por herencia, por adquisición de muchos 
años anteriores, o de cualquier otra forma. e l valor del terreno es de 0.00 por metro cuadrado, y por lo tanto el va lor 
total e l terreno es de 0.00 pesos. 

En el primer avalúo dc negocio en marcha en el cual es la venta de lotes únicarnt::nte . Se tendrían unos ingresos 
de $1.376,140.580.00 pesos, siendo e l total e l 100%, y un os egresos de $ 371.590,928.00 pesos, quedando de esta 
manera una utilidad de $ 1.004.549,652.00 pesos, esto es el 73.00% de los ingresos. Por lo cual la utilidad es del 
270.34% de su inversión. 

El segundo avalúo es la venta de viviendas, loca les comerc iales y e l excedente de terreno. Se tendrían unos 
ingresos por la cantidad de $ 2,588,640,580.00 pesos, siendo el total el 100%, con unos egresos de $ 
474 ,857,428.00 pesos. y una util idad de $ 2, 113,783,152.00 pesos. siendo e18l.66% de los ingresos. Por lo cua l la 
utilidad es del 445 .14% sobre la inversión realizada. 

El tercer avalúo es la venta de viviendas, loca les comerciales y el excedente de terreno, siendo éstos afectados 
en el tiempo por las tasas aplicadas. Se tomo un periodo de tiempo. de enero del 2005 a enero del 2009. Sin créd ito, 
el flujo de efectivo sería por la cantidad de $ 2.609,520,395.00 pesos, siendo este el 100%, con una inversión 
máxima de $145,218.577.00 pesos. resultando el 1796.96% de la utilidad/inversión; y obten iendo una TlR del 
277.32% anual. Con crédito del 30% de los ingresos, los resultados son: el flujo de efectivo sería por la cantidad de 
$ 2,535 ,096,978.00 pesos, siendo este el 100%, con una inversión máxima de $113.854,109.00 pesos, resultando e l 
2226.62% de la utilidad/ inversión; y obteniendo una TlR del 2479.29% anual. 

ALGUNAS CONCLUSIONES. 

El va lor actual del terreno sobre el c ual se esta realizando el Desarrollo Inmobiliario es de $197.00 por metro 
cuadrado y el total es de $ 261,839,562.31 pesos. pero, e l consorcio Geo lo adquirio a un valor actua lizado de $3.11 
pesos por metro cuadrado, obten iendo un total del va lor del terreno de $ 4, 130,311.62 pesos. De tal manera que la 
primera ganancia es por la adquisición de terreno en varios años anteriores, esta ganancia es de $ 257,709,250.69 
pesos. 

En la generalidad de los tres aná li sis se observa que hay un incremento del 100% al desarrollar viv iendas en 
contra de la venta de lotes con servicios. Aún cuando entre los dos casos hay una diferencia aproximada del 10% . 
en cuanto a la uti lidad en relación a los ingresos. Por lo consiguiente la utilidad mayor se obtiene al desarrollar 
viv iendas y no so lo vender lotes, y la utilidad corresponde en un aproximado al 50% a la lotificación y un 50% a la 
viv ienda. en otras palabras, el 50% de la utilidad se obtiene por el suelo y el otro 50% por la construcción. 

En el caso de desarrollo de viviendas. al adquirir el terreno se tendría una utilidad sobre los ingresos totales del 
70.51 %. al actualizar el valor del terreno este porcentaje es de 81.54%, y si el terreno fuera propio, sería 81.66%. 
Por lo tanto. el terreno tan so lo tiene un impacto máxi mo en relación con los ingresos totales del 1 1.15%, Y con lo 
real. del 11.03%. de esta manera se demuestra que el 'ellgordar el l en'ello " no es el negocio de los desarrolladores, 
su negocio es loti ti car y desarrollar vivienda. 

Al analizar el Ava lúo Dinámico. tomando como ejemplo la posibi lidad más real, esta es el va lor del suel o 
actuali zado; se muestra que a través delt icm po la utilidad es mayor en este caso es de $ 2,608,266,149.00 pesos, 
cuando de manera estática se mostraba que esta uti lidad era de $ 2,110,668,955.00 pesos; además de eso, la 
inversión máxirna a través del tiempo es de $ 146.472,822.00 pesos, y en el análisis estático era de 477,971.625.00 
pesos. De lal manera que se obt iene una utilidad/inversión del 1780.72%. y una T IR del 275.70%. 
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~ Problema Urbano. 

~PROBLEMÁTICA ACTUAL. 

Plano de Vialidad y Transporte del "Plan Municipal de Desarrollo Urbano": 

En este plano se observa que la zona de conflicto víal es ni más ni menos que 
toda la zona céntr ica de Zumpago, y se debe de considerar que este Plan de 
Desarrollo fue elaborado sin tornar en cuenta (o así lo parece), el Desarrollo 
Inmobiliario Geo. 

Por lo que si es ya un problema la vialidad, ahora con el Desarrollo 
Inmobiliario, ésta problemática se verá en gran manera extendida, ya que si se 
observan en las vialidades: 

1 º No existe algún verdadero libramiento que ayude al desahogo de 
transito pesado; 

2º No existe vialidad alguna que permita el fác il acceso a Casas Geo. 

Es importante mencionar que existe un deficit de dotación de agua potable 
del cuatro porciento en nuestra zona de estud io. 

o ZO NA DE CONFLICTO VIAL 

FLUJO VEH ICULAR 

INTENSO 
+ 400 V/h 

MEDIO 
200-400 V/h 

BAJO 
MENOS DE 200 V /h 

TERllAINAL DE TRANSPORTE COLECTIVO 

smos DE TAXIS 

smos DE BICITAXIS 

PRINCIPALES RUTAS DE 
TRANSPORTE URBANO 
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~ Problema Urbano. 

~ PROYECCiÓN DE LA PROBlEMATICA. 

Basado en el Plano de Vialidad y Transpol1e de l "Pla n Municipal de Desa rrollo Urbano": 

o 
O 
o 

Problema de vialidad a horas pico. y el gran trans ito de vehículos, con 
un arroyo aprax., de &-9 mIS. 

Prob lema ocasionado por casas Gco. por paso a libramiento y por 
inicio de un so lo sentido, vialidad de 9 mIS de ancho aprax. 

I>rob lema ocas ionado principalmente por casas Geo y por la 
Un iversidad. vialidad de de 9 mIs de ancho aprox. 

Dc la misma manera en que se ven afectadas las vi alidades por el Desarrollo 
In mobil iario, se ven afectadas muchas otra áreas como: drenaje, agua potable, lU7~ 
entre otros. los cuales 110 analizamos por ser breve este estudio. 

Con respecto al agua potable. al aumentar los consumidores en un 50%, los 
actuales recibi rilll únicamente el 75% de la dotac ión de hoy, o bien se deberá 
incrementar en un 54% mas la dotación al municipio para que no haya deficit. 

o 

T[fl>.< ..... DE TOW<SPCRTl: COltCTM:l 

" 



Problema Urbano. 

¡PROPUESTA DE SOLUCIÓN. 
1 

Basado en el Plano de Estrategia de Vialidad y Transporte del "Plan Municipal de Desarrollo Urbano": 

E 1 1 d . lºd d 1 11 . lºd d . . 1 . . EXISTENTE ste es e pan e via 1 a , en e cua a v1a 1 a pnnc1pa existente continua 
teniendo problemas de transito y s in vista a so lución alguna, sin embargo sí se _ 
propone una vía alterna, pero sin vista de realización, ya que este plan es del año -
2003. 

Es importante mencionar que el Desarrollo Inmobiliario sí tiene las 
posibilidades para contribuir con la vialidad regional que se marca propuesta, 
infraestructura y aun con equipamiento urbano, mediante el cual sería servida la 
población que éste atrae . 

En rel ación al agua potable, es importante que la Dirección de Agua Potable 
realice un estudio para la obtención de más líquido, ya que al dotarla mediante 
pozos los mantos acuíferos se están vaciando, y es la laguna la que nuevamente 
se esta vaciando por la filtración del agua. El DI deberá contribuir 
económicamente para la realización de dichos estudios y para dar solución al 
problema actual y futuro del déficit del agua. 

-

VIALI DADES 

VIALIDAD REGIONAL 

VIALIDAD PRIMARIA 

VIALIDAD SECUNDARIA 

DISTRIBUIDOR VIAL 

ADECUACIÓN VIAL 

PROPUESTA 

•••• •••• 

-··· 

52 



~ Propuestas. 

~JMPUESTO PREDIAL. 

PRED IAL. BASE TIERRA 

Como antecedente Adam Smith plantea dos principios, e l primero y único por menc ionar aquí, es el " Principio 
del beneficio", en el cual dice: Cada contribuyente paga en función de los beneficios que reciben de los servic ios 
públicos. Se considera a la economía del sector público como una solución simultánea, tanto de aspectos de 
in gresos como de gastos. 

Se debe fortalecer el impuesto a la tierra, mediante el cua l se pueda absorber la plusvalía producida por el 
cambio del entorno urbano. este impuesto servirá para financiar el mejoramiento de la zona. motivando de esta 
manera un circulo virt uoso enlre el mejoramien to urbano y el impuesto por las mejoras. 

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos en su artícu lo 3 1, fracc. VI: Son obligaciones de los 
mexicanos: Contribuir para los gastos públicos, así de Federación, como e l Distrito Federal o de l Estado y 
Mun icipio en que residan. de la manera proporc ional y equitat iva que dispongan las leyes. 

Por lo tanto es una obligación para el ciudadano e l pago de los impuestos, pero equitativamente es una 
ob ligación del Gobierno hacer la prestación de los serv icios públicos (véase en el capítulo de Legislación, 
Responsabi lidades de las Direcciones). de tal manera que estos servicios son básicamente para el predio y no ex iste 
algún beneficio para la construcción. La distribución del impuesto predial se deberá invertir en obra pública de 
manera equi va lente a las diferentes zonas urbanas, de tal manera que se puedan financiar los servicios públicos en 
las zonas de vivienda sociaL buscando beneficiar de manera part icular a las familias de bajos ingresos y dar 
manteni mien to a las zonas ya servidas de servicios de tal mancra que no haya d isminución de va lor de zona por 
deterioro de la misma. Toda la plusvalía obten ida es por la local izac ión del suelo y no por el tipo de construcc ión, 
por lo tanto, vía impuesto predial se puede realizar la recuperación de las plusvalías por el incremento de l va lor de 
la tierra. ya que estas plusva lías son atribuibles al esfuerzo de la comunidad y no del particu lar. Entonces, e l 
impuesto predial debería excluir las construcc iones ya que estas son esfuerzos de los particulares, en 10 cual al 
editicar ya pagaron los impuestos correspondientes, como lo son: alineamiento, número ofic ial, impuestos en 
materia les, impuestos en obra, y por el mismo constru ir que son las licencias correspond ientes. 

INCREMENTO GRADUAL DEL IMPUESTO 

Como se vio en el capítulo de Legislación, el impuesto predial tiene una gran importancia, ya que con los 
ingresos de este impuesto se retribui rán los servic ios a la comunidad. Véase capítulo de Legislación y de 
Responsabi lidades de las Direcciones. 

Si los Servicios Públicos están di rectamente proporc ionados a l ingreso vía Impuesto Predial , entonces, entre 
menos recaudación por impuesto haya. menor o peor será e l se rvicio público prestado por el mun icipio, de tal 
manera que es importante un incremento en el impuesto predia l para mejorar el serv icio en las zonas servidas y 
dotar de serv icios a nuevas zonas, para que éstas tengan una plusva lía por los servicios obtenidos, y nuevamente a 
estas zonas serv idas realizar el incremento del impuesto predia1. Creando de esta manera un circu lo virtuoso el cual 
se incrementa e l valor catastral para mejorar los serv icios en áreas servidas y crear nuevas áreas serv idas, y en estas 
nuevas áreas rea lizar el incremento del impuesto, y nuevamente mejorar los serv ic ios ... hasta cumplir con este 
circulo virtuoso. 
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fR¡ Propuestas. 

~ ZONIFICACiÓN POR ÁREAS PARA EL COBRO PREDIAL. 

ZONIFICACiÓN DE IMPUESTO I~OR USO DE SUELO 

Es importante realizar la zonificación para e l cobro del impuesto pred ial , ya que los servicios se retribuyen al 
suelo, entonces es importante entender que según el gasto o necesidad de serv icio que necesite una zona espec ifica 
es el monto que también esta zona deberá pagar vía impuesto. Ya que no es lo mi smo tos servicios que requiere una 
zona con uso de suelo agropecuario que una con uso de sue lo habitacional , y aún dentro del uso de sue lo 
habitacional , se deberá verificar la densidad habitacional y de construcción. 

De tal manera que tendríamos los requerimientos de serv icios y los Usos de Suelo sigu ientes: 

Alta Demanda de Servicios: (Agua, drenaje, limpieza, luz pública, mantenimiento) 
- Centro Urbano 
- Centro Histórico y de Negocios 
- Corredores Urbano 
- Habitaciona l 

Demanda de Servic ios Especia les: (Agua, drenaje, limp ieza, luz pública, mantenimiento) 
- Industrial 

Baja Demanda de Servicios: (Agua, luz pública) 
- Agropecuario 

Cas i Nula Demanda de Servicios: 
- Nat ural 

Entre mayor sea la demanda de servicios públicos mayor deberá ser el impuesto a pagar. 

ZONIFICACiÓN DE IMPUESTO POR DISTANCIA AL CENTRO DE VALOR 

El Centro de Valor y de Negoc ios son las zonas más y mejor equipadas, en las cuales se proporcionan todos o 
casi todos los serv icios que debería proporcionar el gobierno al municipio, por lo tanto podríamos rea lizar la 
veri fi cac ión de prestación de servic ios públicos mediante la di stancia al Centro de Valor, esto es : 

- Zona Céntrica: 
La zona céntrica esta compuesta en su mayoría por inmuebles, ubicados a un radio máximo de 600.00 mts 

al Centro de Valor, y esta compuesto de los sigu ientes serv icios municipales: agua, luz, drenaje, v ialidades 
primarias, banquetas con guarniciones, luz püblica, reco lección de basura, mantenimiento de vialidades, 
mantenimiento de Imagen Urbana del Centro Hi stórico y vigilancia pública. 

- Zona Intermedia: 
La zona intermedia con un radio máximo de 1900.00 mts. de d istancia al Centro de Valor, compuesta por 

predios e inmuebles en su mayoría con los siguientes serv icios: agua, luz, drenaje, via lidades sec undarias o 
terciarias s in buen mantenimiento, banquetas con guarn iciones, luz pública. recolecc ión de basura y vigilanc ia 
pública. 
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- Zona Peri fér ica: 
La zona periférica es un radio mínimo de 1901.00 miS. de distancia a l Centro de Va lor y el máxi mo es e l 

límite de l Munic ipio; excepto en los que halla co lonias bien consolidadas, estas se cons iderarán como zonas 
intermedias. La zona periférica esta compuesta en su mayoría por pred ios y en men or med ida por inmuebles, los 
serv icios con los que cuenta son los siguientes: agua, luz, drenaje, vialidades terciarias, tcrracerías, guarn iciones o 
banqu etas, luz públ ica esporádica, recolección de basura semana l o quincenal y vig il ancia pública. 

- Zona Agríco la : 
Esta zona está ubicada en su mayor parte en la zona periférica, pero a d iferenc ia de esta, no c uenta con 

infraestructura para la urbani zac ión. Los servicios con los que cuenta, son: luz, agua, via lidades de terraceria y 
vigil anc ia pública. 

Los poblados o colonias bien establ ec idas que cuenten con los servic ios de la zona céntrica o intermedia que 
están fuera de l Centro de Va lor e Hi stórico Municipal también se considerarán como intermedia, ya que cuentan 
con su propio Centro de Va lor Urbano, au nque modifica e l va lor de una manera no muy percepti ble . 

Se deberá entender que en cada caso, por municipio o c iudad estas di stanc ias cambiarán según una inspección 
fís ica e investigación de la zona. Estas zonas y d istancias son só lo ap licables para el munic ipio de Zumpango de 
Ocampo. 

IMPUESTO POR POLíTICA PREDlAL 

Es necesario real izar una política fi scal. en la cual se pueda financ iar los servic ios púb licos a las fam il ias de 
bajos ingresos y de esta manera poderles proporcionar los servic ios básicos sin dejar de dar manteni miento a las 
zonas ya serv idas, para que éstas no di sminuyan de va lor. 

Entonces podemos ded uci r que la tasa para el cobro del impuesto predial en la zona céntrica ya determinada 
deberá ser mayor a l [00% con respecto a la actual, y de la mi sma fonna en zonas de b~os recursos la lasa deberá 
ser menor a l 100% con respecto a la actual. 

Por lo tanto, la gente de bajos ingresos se ubica en su mayoría en las zonas periféricas, mientras que la gente de 
altos recursos económicos se ubica en la zona céntrica. Y de esta manera se podrá ayudar para servir a más 
pob lación con los serv ic ios públicos, y nuevamente cuando estas zonas ya estén dotadas de serv icios se podría 
aumentar la tasa del Impuesto Predial para dar servic io a otras zonas. 
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rn"J Propuestas. 

W PROPUESTA DE LOS VALORES CATASTRALES. 

ZONA CENTRO 
Esta zona cuenta con: agua, luz, drenaje, vialidades pri marias, banq uetas con guarniciones, luz púb lica, 

recolección de basura, mantenimiento de vial idades, mantenimiento de Image n Urbana del Centro Histórico y 
vigilanc ia pública. 

Tasa: 1.40% 
Base Tierra: $ 700.00 m2 

ZONA I NT ERMEDIA 
Los serv icios de esta zona son: agua, luz, drenaje, vialidades secundarias o terciarias s in buen mantenimiento, 

banquetas con g uarnic iones. luz pública. reco lecc ión de basura y vig ilancia pública. 
Tasa: 1.10% 
Base Tierra: $ 500.00 1112 

ZONA PERIFÉRICA 
Sus servic ios son: agua. luz. drenaje, vialidades terciarias, tcrracerías, guarn iciones o banquetas, luz públ ica 

esporádica, reco lección de basura semana l o qui ncenal y vigilancia púb lica. 
Tasa: 0.70% 
Base Tierra: $ 300.00 m2 

ZONA AG RíCOLA 
Los servic ios con los que cuenta, son: luz, agua, vialidades de terracería y vigilanc ia pública. 
Tasa: 0 .30% 
Base Tierra: $ 50.00 m2 

Los va lores proporcionados en este capitulo tienen como base la Tierra y los serv icios con los que cuenta, 
además de una referencia para su valo r comercia l. 

Las Tasas están expresadas en porcentaje, éstas se deberán aplicar a las tasas actuales. Además se deberá tener 
un 5% de incremento anual hasta alcanzar un 100% más de lo recaudado actua lmente. 

La Base, será Base Tierra, y no terreno y construcción como lo es actua lmente. 
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,~ Propuestas. 

~IMPUESTO DE TRASLADO DE DOMINIO. 

1°. Que se realice un ava lúo co merc ial del terreno, sobre e l valo r que resulte se confronte con el valor que lo 
adquiri ó el vendedor. y el 30% de ese resultado sea un impuesto para e l vendedor, esta recaudación se deberá 
devo lver a la comunidad en serv icios. 

2°. En el caso de unidades habitacionales. se reali cen avalüos de negoc io en marcha. para conocer en una 
aproximac ión cuanto es la ganancia que ellos obtienen al hacer su desarrol lo. y con base en ello, poder so licitar 
serv icios. eq uipamie nto o infraestructura que tenga un eq uiva lente al 20% de su gananc ia. 

30. No se cobrará este impuesto cuando: 
- la propiedad haya sido obtenida por herencia . 
- cuando la posesión sea dada dc padrcs a hijos o viceversa . 
. cuando sca donada a inst ituciones de bcnc fi cencia pública. cn la cual sea demostrado e l uso que se le vaya a 

dar. 

4°. En todos los demás casos se aplicará . 

5°. En el caso de inmob iliarias el impuesto será más alto. ya que en la ge nera lidad los especuladores obtienen 
grandes riquezas por la compra-venta de predios e inmuebles. 

6°. En todos los casos el que vende es 'luien deberá pagar todos los impuestos. y no quien compra. ya que éste 
esta pagando un inmueble con ··servicios". y si no los tiene entonces los deberá pagar. 

7° . Los especuladores deben pagar un ISR mayor. 
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,f.RJ Conclusiones. 

~ CONCLUYENDO. 

Se demuestra mediante este trabajo que el va lor de l sue lo aumentó como resultado del Impacto de los 
Desarrollos Inmobi li ari os. Aún cuando e l valor de l sue lo en años anteriores ha sido muy inestable, se observa que 
en e l año 2006 ha ten ido un alto inc remento, tal incremen to como no se había registrado en años anteriores. En el 
año 2005 el máximo valor fue de $ 458.24 pesos por metro cuadrado, mientras que en el año 2006 e l valor máx imo 
ofertado es de $ 1,200.00 pesos por metro cuadrado, teni endo un incremento de va lor del 260.87 % en terrenos de 
peq ueñas extensiones. Mientras que en la investigación histórica y actua l de terrenos de grandes extensiones, e l 
valor máximo de l año 2005 fue de $ 158.00 pesos por metro cuadrado, y el máx imo de este año 2006 es de $ 285.00 
pesos por metro cuadrado, teniendo un incremento del 180.38 %. La investigación histórica fue real izada en el 
periodo de l año de 1999 al 2005. 

Así como e l crecimiento de l valor histórico del suelo antes de los DI , no se veía afectado de una manera 
perceptib le. de la misllla manera se aprecia el crec imiento poblacional y por ende el crec imiento de la problemát ica 
urbana y e l défic it de equipamiento urbano. En el año 2004 (antes de la venta de viv ienda por los DI estudiados), la 
poblac ión de Zumpango era de 109,770 habitantes, mientras que para el año 2009, serán aproximadamente 165,385 
habitantes, obteniendo de esta manera que en los últimos 5 anos el creci miento poblac ional de Zum pango por los DI , 
se rá de 47,500 habitantes, mientras que en ese mismo periodo de tiempo el creci miento poblacional natural de 
Zumpango hubiera sido de 8.115 habitantes, obteniendo de esta manera que el crecimiento poblaciona l en 5 años es 
semejante al crecimiento poblacional de los últimos 30 años. Creciendo de esta manera un 600 % más acelerado en 
estos 5 años. Juntamente con ello nos enfrentarnos al crecimiento del déficit del equipamiento urbano, este déficit 
crece aproximadamente en un 600 %. un ejemplo de esto sería: si un déficit en sa lud de I consultorio, ahora ese 
déficit será de 6 consu ltorios. así en cada área de eq ui pamiento urbano. 

Por otra parte la problemática de infraestructura urbana se empeora, ya que se cuenta con una mala 
infraestructura en la comunidad , véase la problemática urbana, e l mayor prob lema vis ible son las v ialidades, y e l 
otro no visib le es el agua potable; no ex iste en Zumpango vialidades que realmente den solución a esta prob lemática, 
por lo tanto si son los DI los que crean estos problemas, e llos mismos deben de resolverlos, med iante e l apoyo en la 
construcc ión de vialidades alternas corno plan inmediato, tamb ién de fonna inmediata la realización de mecanismos 
de filtración de agua en su proyecto urban ístico y creación de mas equipamiento (no so lo educación). ya que si los 
desarrolladores no lo crean , entonces será la población en general la que tendrá quc aportar e l d inero para su 
creac ión. 

Ciertamente la creación de mas vivienda social es un apoyo a las fami lias de bajos recursos, sin embargo al 
realizar los estudios que hemos visto anterionnen te observamos que estos DI no son ningún apoyo, antes bien e llos 
tienen unas ganancias enormes, dando mucho más caro que nad ie el valor del sue lo, mediante un estudio 
conclu imos que ellos venden a $ 1.600.00 e l metro cuadrado (véase pago 29), mientras que comercialmente el 
promedio es de $ 870.00 pesos por metro cuadrado en la zona céntrica. Si agregamos a esto que los desarro lladores 
adquirieron los terrenos a un va lor aproximado a $ 3.11 por metro cuadrado, entonces podemos observar que la 
ganancia es ex tremadamente enorme. De tal manera que ellos tienen como primera ganancia $ 257,709,250.69 
pesos, y tomando la posibi lidad mas real de los aná lisis realizados se obtiene una utilidad/inversión de 1780.72% y 
una TIR de 275.70%, dicho en otras palabras tienen una utilidad aproximada de $ 2,608,266,149.00 pesos, sin 
tomar en cuenta la ganancia por el terreno. 
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La propuesta es que siendo ellos inversionistas. de ese tota l de ganancia sólo obtengan el 70 %, Y e l 30 % 

restante sea retribuido a la cOlllun idad en serv icios, entonces estaríamos diciendo que estos DI invirtieran en obras 
de eq uipamiento y de infraestru ctura urbana la cantidad de $ 859,792.619.90 pesos. lo cual ayudaría para soluc ionar 
parte de la problemática antes planteada. 

Así como aportarían los desarrolladores es necesario que la propia comu nidad apoye para la mej oría del 
mUIl1ClplO. es entendido que el Impuesto Predial y de Traslado de Dominio son para e l mantenimiento y 
rehabilitación de los serv icios de infraestructura. por lo tanto es necesario el aumento del va lor catastra l (como se 
propone, véase pago 54). siendo esto de vital importancia ya que de esta manera habrá mas y mejores zonas serv idas, 
10 que creará que se habiliten nuevas zonas en las cuales nuevamente se aumentará e l im puesto. Además de ello, 
rea lizar una política fiscal (como sc propone, véase pago 54), en la cua l se pueda apoyar a las personas que menos 
tienen realizando un aumen to o di sminución de las tasas de impuesto a cada uno de los sectores. También se deberá 
cobrar el Impuesto Predial base tierra y no base tierra y construcción como 10 es act ualmente, ya que por las 
construcciones se pagaron impuestos y permisos, y es un esfuerzo particu lar, no así los servicios que se prestan a los 
predios o la plusva lía que estos obtienen COlllO beneficio de su ce rcanía al centro de va lor y/o los servicios con los 
que cuenta (agua. luz, drenaje. etc.). que en su mayoría son proporcionados por e l Estado. 

Por otra parte, dado que la plusvalía de un predio no se la da el dueilo, sino la com unidad . entonces esa 
plusvalía pertenece a la misma y no al dueiío. por 10 tanto es necesario que se actualice la polít ica con respecto al 
cobro del Impuesto de Traslado de Dominio (véase propuesta). esto es que un porcentaje de la venta del predio sea 
de impuesto para las mejoras de la comunidad. 

Para fi nalizar, concl ui mos que es necesario e l cambio de pensamiento y de actitudes de nuestro actual gobierno. 
y no dejar fuera que también nosotros como espec ialistas creados pos y para la soc iedad , los que necesitamos ese 
mi smo cambio. Solamente con un cambio de pensamiento y de polít icas el pa ís saldrá adelante. 
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1.- INVESTIGACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO EN EL AÑO DE 1999 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(PEQUEÑAS EXTENSIONES <5000 M2) 

Investigación: Anexo A 

! No ! CALLE ! COLONIA [. MES ! A. TERRENO ! VALOR TERRENO! VALOR M2 ! 

1 Hidalgo No 8 Bo Sn Marcos 
2 Cda Hidalgo Bo Sn Marcos 
3 C. Alcanfores Villas Zumpango 2000 
4 C. Cipreces Villas Zumpango 2000 

5 c sin nombre Col San Sebastian 
6 Escuadron 201 Bo Sn Lorenzo 
7 Tlalapango, sin, Bo Sn Miguel 
8 3a cda de División del Norte Bo Sn Lorenzo 

9 José Ma Morelos y Pavon 4 Caballerías 
10 Av Hidalgo Bo Sn Miguel 

r- No MU1~STRAS 1 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(GRANDES EXTENSIONES >5000 M2) 

Mayo 
Mayo 

Agosto 
Septiembre 
Septiembre 

Octubre 
Enero 

Febrero 
Febrero 
Junio 

TOTAL FINAL 
PROMEDIO 

DESYIACION EST 
MAXIMO 
MINIMO 
DISPERSION 

280 m2 $ 5,000.00 $ 17.86 /m2 

200 m2 $ 5,000.00 $ 25.00 /m2 

305 m2 $ 66,000.00 $ 216.07 /m2 

250 m2 $ 55,000.00 $ 220.00 /m2 

576 m2 $ 10,000.00 $ 17.36 /m2 

313 m2 $ 10,000.00 $ 31.95 /m2 

2,003 m2 $ 20,000.00 $ 9.99 /m2 

151 m2 $ 25,500.00 $ 169.02 /m2 

154 m2 $ 10,000.00 $ 64.94 /m2 

120 m2 $ 20,000.00 $ 166.67 /m2 

4,352 m2 $ 226,500.00 $ 938.85 /m2 

435 m2 $ 22,650.00 $ 93.88 /m2 

566 m2 $ 21,215.89 $ 88.11 /m2 

2,003 m2 $ 66,000.00 $ 220.00 /m2 

120 m2 $ 5,000.00 $ 9.99 /m2 

4 m2 $ 2.69 $ 2.24 /m2 

! No ! CALLE'. J COLONIA ! MES ! A. TERRENO ! Y ALOR TERRENO ! VALOR M2 ! 

1 Ocarril Bo Sn Marcos septiembre 8,811 m2 $ 25,000.00 $ 2.84 /m2 

2 Abrevadero Bo Sn Miguel Febrero 5,016 m2 $ 30,000.00 $ 5.98 /m2 

3 "San Lorenzo" Sn Sebastian Abril 8,386 m2 $ 35,000.00 $ 4.17 /m2 

1 No MU~STRAS 1 TOTAL FINAL 22,213 m2 $ 90,000.00 $ 12.99 /m2 

PROMEDIO 7,404 m2 $ 30,000.00 $ 4.33 /m2 

DESVIACION EST 2,079 m2 $ 5,000.00 $ 1.58 /m2 

MAXIMO 8,811 m2 $ 35,000.00 $ 5.98 /m2 

MINIMO 5,016 m2 $ 25,000.00 $ 2.84 /m2 

DISPERSION 1 m2 $ 0.33 $ 0.73 /m2 
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11.- INVESTIGACIÓN DEL VALOI{ DEL TERRENO EN EL AÑO 2000 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(PEQUEÑAS EXTENSIONES < 10000 M2) 

Investigación: Anexo A 

( No ! CALLE ! COLONIA ! MES ! A. TERRENO ! VALOR TERRENO ! VALOR M2 ! 

1 Cda Jesus Carranza #6 Bo Sn Juan 
2 Gpe Victoria s/n Bo Sn Lorenzo 
3 C. sin nombre Bo Santiago 
4 Herreros #51 Bo Sn Lorenzo 
5 Av Hidalgo Bo Sn Lorenzo 
6 C. Sn Miguel Bo Sn Miguel 
7 C. sin nombre Villas 2000 

8 Av Hidalgo Bo Sn Miguel 
9 "El Magueyal" Bo Sn Pedro 
10 Priv Galeana Sn Sebastian 

1 No MU1~STRAS J 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(GRANDES EXTENS ION ES >5000 M2) 

Marzo 
Mayo 
Mayo 

Agosto 
Abril 
Mayo 
Enero 
Marzo 

Febrero 
Julio 

TOTAL FINAL 
PROMEDIO 

DESYIACION EST 
MAXIMO 
MINIMO 
DISPERSION 

120 m2 $ 24,000.00 $ 200.00 /m2 

441 m2 $ 66,150.00 $ 150.00 /m2 

168 m2 $ 35,000.00 $ 208.33 /m2 

317 m2 $ 47,550.00 $ 150.00 /m2 

310 m2 $ 85,750.00 $ 277.02 /m2 

184 m2 $ 41,400.00 $ 225.00 /m2 

250 m2 $ 50,000.00 $ 200.00 /m2 

118 m2 $ 26,451 .00 $ 225.00 /m2 

288 m2 $ 31,715.00 $ 110.00 /m2 

150 m2 $ 50,000.00 $ 333.33 /m2 

2,345 m2 $ 458,016.00 $ 2,078.69 /m2 

235 m2 $ 45 ,801.60 $ 207.87 /m2 

105 m2 $ 18,951.63 $ 64 .56 /m2 

441 m2 $ 85,750.00 $ 333.33 /m2 

118 m2 $ 24,000.00 $ 110.00 /m2 

1 m2 $ 1.35 $ 1.07 /m2 

( No ! CALLE ! COLONIA - . J MES J A. TERRENO J VAL:f)RTERRENO J VALOR M2 ) 

1 Av de las Cruces sin Bo Santiago Marzo 10,203 m2 $ 150,000.00 $ 14.70 /m2 

2 Carr Zumpango-Apaxco Bo Santiago Febrero 5,000 m2 $ 14,000.00 $ 2.80 /m2 

3 "El Arroyo" Bo Sn Lorenzo Septiembre 28,763 m2 $ 150,000.00 $ 5.22 /m2 

TOTAL FINAL 43 ,966 m2 $ 314,000.00 $ 22.72 /m2 

PROMEDIO 14,655 m2 $ 104,666.67 $ 7.57 /m2 
1 No MUiSTRAS 1 

DESVIACION EST 12,49 1 m2 $ 78,519.64 $ 6.29 /m2 

MAXIMO 28,763 m2 $ 150,000.00 $ 14.70 /m2 

MINIMO 5,000 m2 $ 2.80 /m2 

DISPERSION 2 m2 $ 1.43 $ 1.57 /m2 
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111.- INVESTIGACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO EN EL AÑO 2001 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCC IÓN 
(PEQUEÑAS EXTENS IONES < 10000 M2) 

Investigación: Anexo A 

1 No ! CALLE ! COLONIA ! MES ! A. l'ERRENO -JY'ALOR TERRENO ! VALOR M2 ! 

1 "El Capulin" Sn Sebastian 
2 Al lende No 2 Bo Sn Juan 
3 c sin nombre Bo Sn Lorenzo 
4 Jorge .Jimenez Cantú Bo Sn Juan 
5 "Las Animas" Lt 2 Bo Sn Miguel 

6 Boulevard Isidro Favela Vill as Zumpango 2000 

7 c sin nombre Bo Sn Lorenzo 
8 c sin nombre Bo Sn Juan 

9 "Dongo" Bo Santiago 

10 Pri v de Rayon sin Bo Sn Miguel 

[ No MU
1
E
0
STRAS 1 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCC IÓN 
(GRANDES EXTENS IONES > 10000 M2) 

Marzo 
Febrero 

Diciembre 
Agosto 

Diciembre 
Diciembre 
Diciembre 
Diciembre 
Octubre 

Diciembre 

TOTAL FINAL 
PROM EDIO 

DESYIACION EST 
MAXIMO 
MIN IMO 
DISPERS ION 

237 m2 $ 10,000.00 $ 42 .28 /m2 

1, 149 m2 $ 10,000.00 $ 8.70 /m2 

1,282 m2 $ 42,300.00 $ 32.99 /m2 

200 m2 $ 19,400.00 $ 97.00 /m2 

307 m2 $ 46,500.00 $ 151.49 /m2 

265 m2 $ 38,000.00 $ 143 .64 /m2 

3 12 m2 $ 30,000.00 $ 96 .15 /m2 

210 m2 $ 50,000.00 $ 238. 10 /m2 

152 m2 $ 25 ,000.00 $ 164.47 /m2 

13 1 m2 $ 25,000.00 $ 190.84 /m2 

4,244 m2 $ 296,200.00 $ l , 165 .66 /m2 

424 m2 $ 29,620.00 $ 11 6.57 /m2 

422 m2 $ 14,3 3 1.22 $ 74.14 /m2 

1,282 m2 $ 50,000.00 $ 238. 10 /m2 

13 1 m2 $ 10,000.00 $ 8.70 /m2 

3 m2 $ 1.35 $ 1.97 /m2 

! No ! CALLE ! COLON IA ! MES ! A. TERRENO [ Y ALOR TERRENO ! Y ALOR M2- - ] 

1 Camino a san barto lo "Rancho san Agustin" Abril 150,297 m2 $ 324,642.00 $ 2. 16 /m2 

2 "El Cohetero" Bo Sn Pedro Febrero 16,694 m2 $ 71 ,500.00 $ 4.28 /m2 

3 "San Lorenzo" Bo Sn Lorenzo Febrero 18,630 m2 $ 93 , 150.00 $ 5.00 /m2 

TOTAL FINAL 489,292 m2 $ 489,292.00 $ 11 .44 /m2 

PROMEDIO 6 1,874 m2 $ 163 ,097.33 $ 3.8 1 /m2 
E00 ~UiSTRAS 1 

DES YIACION EST 76,583 m2 $ 140,319.96 $ 1.48 /m2 

MAX IMO 150,297 m2 $ 324,642.00 $ 5.00 /m2 

MIN IMO 16,694 m2 $ 7 1,500.00 $ 2. 16 /m2 

DISPERS ION 2 m2 $ 1.55 li 0.74 /m2 

318 



IV.- INVESTIGACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO EN EL AÑO 2002 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(PEQUEÑAS EXTENSIONES < 10000 M2) 

Investigación: AnexoA 

( No ! CALLt [ ------COLONIA L MES ! A. TERRENO ! VALOR TERRENO! VALOR M2 ( 

1 Camino a San Bartolo s/n Bo Santiago 
2 c sin nombre Bo Sn Lorenzo 
3 Av Hidalgo No 9 Bo Sn Juan 
4 C sin nombre Lt 27 Bo Sn Lorenzo 
5 Feo Goméz No 20 Bo Santiago 
6 Cam a Sn Bartolo Lt 28 Bo Sn Lorenzo 
7 Cda Jesús Carranza Bo Sn Juan 
8 "Las Lagunitas" Bo Sn Juan 
9 C 16 de Septiembre No 171 Sn Sebastian 
10 Jorge Jimenez Cantú Bo Sn Juan 

1 No MU1~STRAS 1 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(GRANDES EXTENSIONES > 10000 M2) 

Noviembre 
Diciembre 
Noviembre 
Noviembre 

Abril 
Agosto 
Octubre 

Julio 
Agosto 
Julio 

TOTAL FINAL 
PROMEDIO 

DESVIACION EST 
MAXIMO 
MINIMO 
DISPERSION 

227 m2 $ 15,000.00 $ 65.95 /m2 

200 m2 $ 6,500.00 $ 32.50 /m2 

247 m2 $ 75,000.00 $ 303.29 /m2 

200 m1 $ 30,000.00 $ 150.00 /m2 

143 m2 $ 12,000.00 $ 83.88 /m2 

463 m2 $ 31 ,500.00 $ 68.10 /m2 

150 m2 $ 43 ,000.00 $ 286.67 /m2 

450 m2 $ 50,700.00 $ 112.67 /m2 

1,760 m2 $ 316,500.00 $ 179.83 /m2 

160 m2 $ 16,000.00 $ 100.00 /m2 

4,000 m' $ 596,200.00 $ 1,382.87 /m2 

400 m2 $ 59,620.00 $ 138.29 /m2 

492 m2 $ 92,634.76 $ 92.82 /m2 

1,760 m2 $ 316,500.00 $ 303.29 /m2 

143 m2 $ 6,500.00 $ 32.50 /m2 

4 m2 $ 5.20 $ 1.96 /m2 

( No ! CALLE ! COLON IA ! MES ! A. TERRENO ! VALOR TERRf:NYJ: . VALOR M2 ( 

1 "Sta Isabel" o "Escalona" Bo Sn Miguel Diciembre 35,546 m2 $ 220,000.00 $ 6.19 /m2 

2 Av de los Pinos s/n Bo Sn Pedro Febrero 17, 181 m2 $ 63 ,000.00 $ 3.67 /m2 

3 Cama los pulqueros Bo Sn Lorenzo Diciembre 11 ,32 1 m2 $ 75 ,000.00 $ 6.63 /m2 

TOTAL FINAL 358,000 m2 $ 358,000.00 $ 16.48 /m2 

PROM EDIO 21,349 m2 $ 11 9,333.33 $ 5.49 /m2 
1 No MUiSTRAS 1 

DESV IACION EST 12,639 m2 $ 87,386 .1 2 $ 1.60 /m2 

MAXIMO 35,546 m2 $ 220,000.00 $ 6.63 /m2 

MINIMO 11 ,321 m2 $ 63 ,000.00 $ 3.67 /m2 

DISPERSION 1 m2 $ 1.32 $ 0.54 /m2 

418 



V.- INVESTIGACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO EN EL AÑO 2003 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(PEQUEÑAS EXTENS IONES <10000 M2) 

Investigación: Anexo A 

[]:fo ! CALLE ! - COLONIA ! MES- - - , A. ·¡ ERRENO ! VALOR TERRENO ! VALOR M2 1 

1 Bravo sin Bo Sta Maria 
2 Av Hidalgo Bo Sn Miguel 

3 Villas 2000 A.C. Bo Sn Lorenzo 
4 Villas 2000 A.C. Lt 11 , Mza 28 Bo Sn Lorenzo 
5 "La Arena" Bo Sn Lorenzo 
6 Av de las Cruces Bo Santiago 
7 Cjon Feo Gomez No 14 Bo Sn Miguel 
8 "La Estancia" Bo Sn Marcos 
9 C. Mina Esq Hidalgo Bo Sn Marcos 
10 Av. Hidalgo No 74 Bo Sn Miguel 

1 No MU1~STRAS - - 1 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCC IÓN 
(GRANDES EXTENSIONES > I 0000 M2) 

Mayo 
Diciembre 
Diciembre 
Diciembre 
Octubre 
Agosto 
Octubre 

Julio 
Diciembre 
Octubre 

TOTAL FINAL 
PROMEDIO 

DESV IAC ION EST 
MAXIM O 
MINIMO 
DISPERS ION 

135 m2 $ 37,500.00 $ 277.78 lm' 
646 m2 $ 140,000.00 $ 216.62 /m2 

228 m2 $ 35,000.00 $ 153 .27 /m' 
224 m2 $ 35,000.00 $ 156.49 /m2 

290 m2 $ 29,000.00 $ 100.07 lm' 
1, 122 m' $ 180,000.00 $ 160.46 /m2 

210 m2 $ 110,250.00 $ 525.00 lm' 
253 m' $ 53,000.00 $ 209.49 /m2 

460 m2 $ 46,460.00 $ 101.00 lm' 
249 m2 $ 54,000.00 $ 216.87 /m2 

3,8 17 m2 $ 720,210.00 $ 2, 11 7.04 /m2 

382 m2 $ 72,021.00 $ 2 11.70 /m2 

299 m2 $ 52,562.77 $ 123 .10 /m2 

1, 122 m' $ 180,000.00 $ 525.00 lm' 
135 m' $ 29,000.00 $ 100.07 /m2 

3 m2 $ 2.10 $ 2.01 /m' 

! No ! CALLE ! --C:OLON-IA -[- MES ! A. TE RRENO ! VALOR TERRENO ! VALOR M2 ! 

1 "Las Palomas" Bo Santiago 2a Secc Diciembre 205 ,240 m2 $ 21 , 133,562.80 $ 102.97 /m2 

2 Carr. Los Reyes-Zumpango Bo Sn Lorenzo Octubre 4,878 m2 $ 37 1,850.00 $ 76.23 /m2 

3 Gral Pedro Mariano Lt 19 Bo Sn Lorenzo Febrero 48, 19 1 m2 $ 1, 144,536.00 $ 23.75 /m2 

1 No MU;STRAS 1 TOTAL FINAL 22,649,949 m' $ 22,649,948.80 $ 202.95 /m2 

PROMEDIO 86, 103 m2 $ 7,549,982.93 $ 67.65 /m2 

DESVIACION EST 105,424 m' $ 11 ,770,067.65 $ 40.30 /m2 

MAXIMO 205,240 m2 $ 21, 133,562.80 $ 102.97 /m2 

MINIMO 4,878 m2 $ 371 ,850.00 $ 23 .75 /m' 
DISPERSION 2 m2 $ 2.75 $ 1.1 7 /m2 

5/8 



VI.- INVESTIGACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO EN EL AÑO 2004 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(PEQUEÑAS EXTENSIONES < 10000 M2) 

Investigación: Anexo A 

I No ! CALLE ! COLONIA- ::T - ME~ ! A. TERRENO ! VALOR I'ERRENO ! VALOR M2 ! 

1 Pirules No 28 Villas Zumpango 2000 
2 Av Jesús Carranza #70 Bo Sn Marcos 
3 Camino a España No 356 Bo Santiago 
4 Belisario Dominguez Bo Sn Juan 
5 C. sin nombre Bo Sn Lorenzo 
6 Pueblo Nuevo San Sebastian 
7 Pueblo Nuevo San Sebastian 
8 "El Solar" Bo Sn Miguel 
9 "La Casa" Lt 27 Bo Sn Miguel 
10 "La Casa" Lt 26 Bo Sn Miguel 

1 No MU1~STRAS 1 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(GRANDES EXTENSIONES > 10000 M2) 

Noviembre 
Diciembre 
Noviembre 
Noviembre 
Noviembre 
Diciembre 
Diciembre 
Diciembre 
Octubre 
Octubre 

TOTAL FINAL 
PROMEDIO 

DESVIACION EST 
MAXIMO 
MINIMO 
DISPERSION 

250 m2 $ 115,847.50 $ 463 .39 /m2 

1,874 m2 $ 179,000.00 $ 95.52 /m2 

75 m2 $ 29,950.00 $ 399.33 /m2 

145 m2 $ 65 ,000.00 $ 448.28 /m2 

175 m2 $ 94,950.00 $ 542.57 /m2 

440 m2 $ 48,400.00 $ 110.00 /m2 

150 m2 $ 20,000.00 $ 133 .33 /m2 

176 m2 $ 60,000.00 $ 340.43 /m2 

256 m2 $ 51 ,000.00 $199.61 /m2 

257 m2 $ 51 ,200.00 $ 199.53 /m2 

3,797 m2 $ 715 ,347.50 $ 2,931.99 /m2 

380 m2 $ 71 ,534.75 $ 293.20 /m2 

534 m2 $ 47, 130.96 $ 164.80 /m2 

1,874 m2 $ 179,000.00 $ 542.57 /m2 

75 m2 $ 20,000.00 $ 95.52 /m2 

5 m2 $ 2.22 $ 1.52 /m2 

1 No ! CALLE ! COLONIA ! MES [ --A. TERRENO ! Y ALOR TERRENO ! VALOR M2 1 

1 "Cornelio Tellez y Embarcadero" Sn Sebastian Agosto 30,667 m2 $ 650,000.00 $ 21.20 /m2 

2 C. sin nombre "Epigmenio y San Calixto" Julio 215 ,631 m2 $ 593,632.00 $ 2.75 /m2 

3 C. sin nombre Bo Sta Maria Noviembre 8,701 m2 $ 217,529.00 $ 25 .00 /m2 

TOTAL FINAL 1,461 , 161 m2 $ 1,461 , 161.00 $ 48.95 /m2 

PROMEDIO 85,000 m2 $ 487,053.67 $ 16.32 /m2 
1 No MUiSTRAS 1 

DESVIACION EST 113,662 m2 $ 235 , 110.61 $ 11.90 /m2 

MAXIMO 215 ,631 m2 $ 650,000.00 $ 25.00 /m2 

MINIMO 8,701 m2 $ 217,529.00 $ 2.75 /m2 

DISPERSION 2 m2 $ 0.89 $ 1.36 /m2 

618 



VII.- INVESTIGACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO EN EL AÑO 2005 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(PEQUEÑAS EXTENSIONES <5000 M2) 

Investigación: Anexo A 

[l'W T - - .. CATIE - J COLONIA ! MES ! A. TERRENO J V ALDR I'ERRENO ! VALOR M2 ! 

1 El Solar Bo Sn Miguel 
2 Mina #48 Bo Sn Juan 
3 Sin Nombre Bo Sn Marcos 
4 "El Solar" Bo Sn Miguel 
5 J imenez Can tú sin Bo Sn Juan 
6 C. Alcanfores No. 32 Bo Sn Lorenzo 
7 Tlalapango "La Pera" Bo Sn Miguel 

8 "El Solar" Bo Sn Miguel 
9 "El Solar" Bo Sn Miguel 
10 "El So lar" Bo Sn Miguel 

1 No MU1~STRAS 1 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 
(GRANDES EXTENSIONES >5000 M2) 

Mayo 
Marzo 
Marzo 
Agosto 
Julio 

Septiembre 
Febrero 

Septiembre 
Septiembre 
Septiembre 

TOTAL FINAL 
PROMEDIO 

DESVJACION EST 
MAXIMO 
MINIMO 
DISPERSION 

141 m2 $ 40,000.00 $ 283.69 /m2 

242 m2 $ 110,730.00 $ 458.24 /m2 

724 m2 $ 231,088.00 $ 319.18 /m2 

141 m2 $ 40,000.00 $ 283.69 /m2 

206 m2 $ 23 ,000.00 $ 1 l l.52 /m2 

361 m2 $ 54, 195.00 $ 150.27 /m2 

177 m2 $ 31 ,900.00 $ 180.06 /m2 

141 m2 $ 40,000.00 $ 283.69 /m2 

229 m2 $ 80,000.00 $ 349.73 /m2 

310 m2 $ 110,000.00 $ 355.41 /m2 

2,671 m2 $ 760,913.00 $ 2, 775.48 /m2 

267 m2 $ 76,091.30 $ 277.55 /m2 

177 m2 $ 62,846.94 $ 104.90 /m2 

724 m2 $ 231 ,088.00 $ 458.24 /m2 

141 m2 $ 23 ,000.00 $ 1 11.52 /m2 

2 m2 $ 2.73 $ l .25 /m2 

! No ! CALLE :T --COLONIA ! MES ! A. TERRENO ! VALOR TERRENO ! VALOR M2 ! 

1 Camino Valle Hermoso Bo Sn Miguel Septiembre 39, 116m2 $ 6, 180,340.00 $ 158.00 /m2 

2 16 de Septiembre Sn Sebastian Mayo 48,244 m2 $ 6,995,380.00 $ 145 .00 /m2 

3 El Huizache Bo Sn Lorenzo Julio 13,021 m2 $ 1,061 ,771.00 $ 81.54 /m2 

1 No MUiSTRAS --, TOTAL FINAL 14,237,491 m2 $ 14,237,491.00 $ 384.54 /m2 

PROMEDIO 33,460 m2 $ 4, 745 ,830.33 $ 128.18 /m2 

DESVIACION EST 18,280 m2 $ 3,216,409.87 $ 40.91 /m2 

MAXIMO 48,244 m2 $ 6,995,380.00 $ 158.00 /m2 

MINIMO 13,021 m2 $ 1,061 ,771.00 $ 81.54 /m2 

DISPERSION 1 m2 $ 1.25 $ 0.60 /m2 

718 



VIII.- e o Ne L l l s 1 o NE s 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 

(PEQUEÑAS EXTENSIONES < 10000 M2) 

ANO 1 AREA PROMEDIO 1 VALOR PROM 

1999 435.23 m2 

2000 234.54 m2 

200 1 424.43 m2 

2002 400.04 m2 

2003 381.69 m2 

2004 379.74 m2 

2005 267.10 m2 

VALOR DE TERRENO SIN CONSTRUCCIÓN 

(GRANDES EXTENS ION ES > 10000 M2) 

$ 93 .88 /m2 

$ 207 .87 /m2 

$ 116.57 /m2 

$ 138.29 /m2 

$ 21 1.70 /m2 

$ 293.20 /m2 

$ 277.55 /m2 

AÑO 1 AREA PROMEDIO 1 VALOR PROM 

1999 7,404.17 m2 $ 4.33 /m2 

2000 14,655.33 m2 $ 7.57 /m2 

200 1 61 ,873 .81 m2 $ 3.8 1 /m2 

2002 21 ,349 .28 m2 $ 5.49 /m2 

2003 86, 103 .08 m2 $ 67.65 /m2 

2004 84,999.70 m2 $ 16.32 /m2 

2005 33 ,460.33 m2 $ 128.18 /m2 

Investigación : Anexo A 

MIN VALOR MAXVALOR 

$ 9.99 $ 220.00 
$ 110.00 $ 333.33 
$ 8.70 $ 238.10 
$ 32.50 $ 303.29 
$ 100.07 $ 525 .00 
$ 95 .52 $ 542.57 
$ 111.52 $ 458.24 

MIN VALOR MAX VALOR 

$ 2.84 $ 5.98 

$ 2.80 $ 14.70 

$ 2.16 $ 5.00 

$ 3.67 $ 6.63 

$ 23 .75 $ 102.97 

$ 2.75 $ 25 .00 

$ 81.54 $ 158.00 

8/8 



Investigación : Anexo B 

l. INVESTIGACION DE MERCADO 

TERRENOS EN VENTA DE GRANDES EXTENSIONES 

I Cs I Calle 1 No. 1 Colonia 1 Área 1 Ubic. 1 Precio I Valorlm2 [ Forma 1 Topografía 1 Informo 1 

1 C. Camino a la Universidad sin So. Santiago 10,000.00 m2 Periferica $ 1,800,000.00 $ 180.00 lm2 Regular Plana 591 917 0826 
2 C. Camino a la Noria sin So. San Miguel 55 ,000.00 m1 Periferica $ 9,625,000.00 $ 175 .00 lm2 Regular Plana 722 271 4956 
3 C. Francisco Sarabia sin So. Santa Maria 8,394.00 m2 Centrica $ 2,500,000.00 $ 297.83 lm2 Regular Plana 55 5555 1406 
4 Carr. A San Andres sin So. San Marcos 29,521.00 m2 Periferica $ 5,313, 780.00 $ 180.00 lm2 Regular Plana 55 5319 7231 
5 C. Cofradía sin So. Santiago 16,000.00 m2 Intermedia. $ 4,800,000.00 $ 300.00 lm2 Regular Plana 55 5562 5111 
6 Camino a "El Triangulo" sin Sn Sebastian 55 ,000.00 m2 1 ntermed ia. $ 9,900,000.00 $ 180.00 lm2 Regular Ascendente 591 917 51 58 
7 Av del Trabajo sin So. Sn Marcos 8,000.00 m2 1 ntermed ia. $ 5,200,000.00 $ 650.00 lm2 Regular Plana 59191701 75 
8 C. Av Insurgentes sin So. Sn Marcos 10,000.00 m2 Intermedia. $ 8,000,000.00 $ 800.00 lm2 Regular Plana 5919170628 
9 C. Sin nombre sin Col 1 º de Mayo 9,000.00 m2 Intermedia. $ 1,080,000.00 $ 120.00 lm2 Regular Plana 592 917 06 28 
10 C. Sin nombre sin So. SanLorenzo 20,000.00 m1 Intermedia. $ 2,400,000.00 $ 120.00 lm2 Regular Plana 593 917 06 28 

TERRENOS EN VENTA DE PEQUEÑA EXTENSIÓN 

1 Cs 1 Calle ) No. ! COiOiiia 1 - Afea - r Ubre:-- ) Precio n - 1 Valorlm2 1 Forma 1 Topografía 1 Informo 1 

11 C. lxtlacoyotl sin So. San migue! 141.00 m2 Intermedia. $ 162,250.00 $ 1,150.71 lm2 Regular Plana 5919179518 
12 C. lxtlacoyotl sin So. San migue! 185 .00 m2 Intermedia. $ 222,000.00 $ 1,200.00 lm2 Regular Plana 5919179518 
13 C. Mina sin So. San Pedro 683 .00 m2 Intermedia. $ 200,000.00 $ 292.83 lm2 Regular Plana 5919171633 
14 C. Uruguay sin So. San migue! 141.00 m2 1 ntermed ia. $ 110,000.00 $ 780.14 lm2 Regular Plana 5919179518 
15 5° Cjon de Uruguay sin So. San migue! 600.00 m2 1 ntermed ia. $ 330,000.00 $ 550.00 lm2 Regular Plana 5919173160 
16 3er Cjon de Uruguay sin So. San migue! 241.50 m2 Intermedia. $ 165,000.00 $ 683 .23 lm2 Regular Plana No proporc. 
17 Av. de las Cruces sin So. Santiago 1,200.00 m2 Intermedia. $ 1,000,000.00 $ 833.33 lm2 Regular Plana No proporc. 
18 C. Feo Villa esq. Laz. Card. sin So. Santiago 375.00 m2 Intermedia. $ 260,000.00 $ 693 .33 lm2 Regular Plana 59191704 12 
19 C. Lazaro Cardenas sin So. Santiago 375.00 m2 1 ntermed ia. $ 180,000.00 $ 480.00 lm2 Regular Plana 59191704 12 
20 C. Zaragoza sin So. Santiago 220.00 m2 1 ntermed ia. $ 176,000.00 $ 800.00 lm2 Regular Plana 59191712 56 

1/5 



Investigación : Anexo B 

11. TERRENO DE GRANDES EXTENSIONES 

l. INVE S TIGACIÓN D E MERCADO TERR E NO 

1 C. Camino a la Universidad, No. sin, Col. Bo. Santiago 1ª Periferica Sim Regular Plana Sr. Juan 

2 C. Camino a la Noria, No. sin, Col. Bo. San Miguel Periferica Sim Regular Plana Cont. Juan Arzate 

3 C. Francisco Sarabia, No. sin, Col. Bo. Santa Maria Centri ca Sim Regular Plana Centu ry 21 Alameda 

4 Carr. A San Andres, No. sin, Col. Bo. San Marcos Periferica Sim Regular Plana Sra. Robles 

5 C. Cofradia, No. sin, Co l. Bo. Sant iago ( 1 a sección) Intermedia. Sim Regular Plana Centu ry 21 Apolo 

6 Camino al Rancho "El Triangulo" , No . sin, Col. Bo. Sn S 1 nterrnedia. Sim Regular Plana Sra. Bertha Perezgrovas 

7 Av del Trabajo, No . sin, Col. Bo. Sn Marcos Intermedia. Sim il ar Regular Plana Cont Gabriel Santi ll an 

8 Av Insurgentes, No. sin, Col. Bo. Sn Marcos Central Sim Regular Plana Lic Ma del Carmen Campos 

9 C. Sin nombre, No. sin, Col. Col 1° de Mayo Periférico Menor Regular Plana Lic Ma del Carmen Campos 

10 C. sin nombre, No. sin, Col. Lorenzo Intermedia. Sim Regular Plana Lic Ma del Carmen Campos 

1 59 1 9 170826 $ 1,800,000 0.95 10,000 m2 1,7 10,000.00 $ 17 1.00 

2 722 27 1 4956 $9,625,000 0.95 55 ,000 m2 9, 143 , 750.00 $ 166.25 

3 5555 1406 $2,500,000 0.95 8,394 m2 2,3 75,000.00 $282.94 

4 53 19 723 1 $5 ,3 13,780 0.95 29,52 1 m2 5,048,09 1.00 $ 17 1.00 

5 55625 111 $4,800,000 0.95 16,000 m2 4,560,000.00 $285 .00 

6 0 1 59 1 9 17 5 1 58 $9,900,000 0.95 55 ,000 m2 9,405 ,000.00 $ 17 1.00 

7 0 1 59 1 9 17 0 1 75 $2,400,000 0.95 8,000 m2 2,280,000.00 $285.00 

8 0 1 59 1 9 1706 28 $2 ,500,000 0.95 10,000 m2 2,3 75,000.00 $23 7. 50 

9 0 1 59 1 9 170628 $ 1,080,000 0.95 9,000 m2 1,026,000.00 $ 11 4.00 

10 0 1 59 1 9 170628 $2,400,000 0.95 20,000 m2 2,280,000.00 $ 11 4.00 

1 17 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.97 0.88 $ 149.69 lm2 $ 1,496,882.40 

2 166.25 1.00 1.00 1.00 1.00 1.07 1.07 $ 178.63 lm2 $9,824, 797 .23 

3 282.94 0.80 1.00 1.00 1.00 0.97 0.78 $2 19.33 lm2 $ 1,84 1,096.69 

4 17 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 1.02 0.92 $ 156.49 lm2 $4,6 19,678.5 1 

5 285 .00 0.80 1.00 1.00 1.00 0.99 0.79 $224.86 lm2 $3,597,705. 11 

6 171.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.07 1.07 $ 183.74 lm2 $ 1O, 105,505. 72 

7 285 .00 0.80 0.90 1.00 1.00 0.97 0. 70 $ 198.66 lm2 $ 1,589,243.65 

8 237 .50 0.80 1.00 1.00 1.00 0.97 0.78 $ 184.80 lm2 $ 1,848,002.96 

9 11 4.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97 0.97 $ 11 0.62 1m2 $995 ,599.44 

10 11 4.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 11 3.46 lm2 $2,269,207 .12 

VALOR PROMEDIO: $ 172.031 $3,818,771.881 

2/5 



Investigación: Anexo B 

2. e o N e L u s 1 o N E s D E L A 1 N V E s T 1 G A e 1 ó N D E ME Re A D o T E R R E N o 

Caso 

2 
3 
4 
5 

6 
7 
8 
9 

10 

Promedio 
Desviación 

Máximo 

Mínimo 

Valores Oferta 

$ 171.00 
$ 166.25 
$ 282.94 

$ 171.00 

$ 285.00 

$ 171.00 
$ 285.00 
$ 237.50 

$ 114.00 
$ 114.00 

$ 199.77 

$ 67.65 

$ 285.00 

$ 114.00 

Valores 
Homologados 

$ 149.69 
$ 178.63 
$2 19.33 

$ 156.49 

$ 224.86 

$ 183.74 
$ 198.66 
$ 184.80 
$ 110.62 
$ 11 3.46 

$ 172.03 

$ 39.4 7 

$ 224.86 

$ 110.62 

Dispersión sin Horno % Cred ibilidad 

0.86 

Dispersión Homolog 

0.66 

99% 97% 

99% 
97% 
164% 

99% 

166% 

99% 
166% 
138% 
66% 
66% 

99% 

3. V A L o R e o M E R e 1 A L D E L T E R RE N o 

lv ALOR COMERCIAL: 

Grafica Comparativa de Valores 

s 283 s 285 s 285 

S 23K 

219 225 

CJ Serie1 CJ Serie2 

138% 

99% 

66% 

$172.03 

'VALOR COMERCIAL REDONDEADO: $170.00 

66% 

3/5 



Invest igación: A11exo B 

111. TERRENO DE PEQUEÑAS EXTENSIONES 

l. INVE S TIGACIÓN DE MERCADO TERRENO 

11 C. lxtlacoy 1, No. sin, Col. Bo. San migue! Intermedia. Sim Regular Plana Dr. Alejandro Bonfil 

12 C. 1 tlacoyotl, No . sin, Col. Bo. San Miguel Intermedia. Sim Regu lar Plana Dr. Alejandro Bonfi l 

3 C. Mi na, No. sin, Co l. Bo. San Pedro In termedi a. Sim Regu lar Plana Sra. Martha 

C. Uruguay, No. sin, Co l. Bo. San Miguel Intermedia. Sim Regular Plana Sr. Jul io Manuel 

15 5° Cjon de Uruguay , No. sin, Co l. Bo. San Miguel In termed ia. Sim Forma Plana Sr. Juan Jose Serrano 

16 3er Cjon de Uruguay, No. sin, Col. Bo. San Miguel Intermed ia. Sim Regular Plana Sr. Silviano Armando Jaen. 

17 Av. de las Cruces, No . sin, Col. Bo. Santiago Intermed ia. Si m Regular Plana Sr Jose Manuel Melendez 

18 C. Feo Villa esq. Lazara Cardenas, No. sin, Col. Bo. Santi Esqu ina Menor Regul ar Plana Sra. Ma Luz Luna 

19 C. Lazara Cardenas, No. sin, Col. Bo. Santiago In termedia. Menor Regular Plana Sra. Ma Luz Luna 

20 C. Zara oza, No. sin, Col. Bo. Santiago Intermed ia. Similar Regular Plana Lic Ma Luisa Hernandez 

11 59 1 9 1795 18 $ 162,250 0.95 14 1 m2 154, 137.50 $ 1,093. 17 

12 59 1 9 1795 18 $222,000 0.95 185 m2 2 10,900.00 $ 1, 140.00 

13 59 1 9 171633 $200,000 0.95 683 m' 190,000.00 $278. 18 

14 59 1 9 1795 18 $ 11 0,000 0.95 14 1 m' 104,500.00 $74 1.1 3 

15 59 1 9 17 3 160 $330,000 0.95 600 m' 3 13,500.00 $522.50 

16 No proporcionado $ 165 ,000 0.95 242 m2 156,750.00 $649.07 

17 No proporcionado $ 1,000,000 0.95 1,200 m2 950,000.00 $79 1.67 

18 0 1 59 1 9 1704 12 $260,000 0.95 375 m2 247,000.00 $658.67 

19 0 1 5919 1704 12 $ 180,000 0.95 375 m2 17 1,000.00 $456.00 

20 01 59 1 9 17 12 56 $ 176,000 0.95 220 m2 167,200.00 $760.00 

11 1,093. 17 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97 0.97 $ 1,057 lm2 $ 149,041.87 

12 1, 140.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97 0.97 $ 1,108 lm2 $205,042. 79 

13 278. 18 1.25 1.1 o 1.00 1.1 o 1.03 1.56 $434 lm2 $296,588. 75 

14 74 1. 13 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97 0.97 $7 17 lm2 $ 10 1,045.34 

15 522.50 0.93 1.00 1.00 1.00 1.02 0.95 $494 /m2 $296,393 .1 5 

16 649.07 1.00 1.00 1.00 1.00 0.98 0.98 $635 lm2 $ 153,460.75 

17 79 1.67 1.00 1.00 1.00 1.00 1.09 1.09 $866 lm2 $ 1,039,469.84 

18 658.67 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $655 lm2 $245 , 778.80 

19 456.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $454 /m2 $ 170, 154.55 

20 760.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.98 0.98 $742 lm2 $ 163 ,259.56 

VALOR PROMEDIO: $71 6.321 $282,023.541 
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Investigación: A11exo B 

2. e o N e L u s 1 o N E s D E LA 1 N V E s T 1 G A e 1 ó N D E M E R e A D o T E R RE N o 

Caso Valores Oferta 
Valores 

Homologados 

11 $ 1,093 /m2 $ 1,057 /m2 
12 $ 1, 140 /m2 $ 1, 108 /m2 
13 $ 278 /m2 $ 434 /m2 

14 $ 741 /m2 $ 7 17 /m2 
15 $ 523 /m2 $ 494 /m2 

16 $ 649 /m2 $ 635 /m2 

17 $ 792 /m2 $ 866 /m2 

18 $ 659 /m2 $ 655 /m2 
19 $ 456 /m2 $ 454 /m2 
20 $ 760 /m2 $ 742 /m2 

Promedio $ 709.04 $ 716.32 

Desviación $ 265.48 $ 235.96 

Máximo $ 1, 140.00 $ 1, 108.34 

Mínimo $ 278.18 $ 434.24 

Dispersión sin Horno % Credibilidad 

1.22 

Dispersión Homolog 

0.94 

153% 
159% 

39% 

103% 

73% 

9 1% 

111 % 

92% 

64% 
106% 

103% 

lv ALOR COMERCIAL: 

Grafica Comparativa de Valores 

C Serie1 CSerie2 

111 % 106% 

1 Jfºl{%d 1 

$ 716 /m2 

lv ALOR COMERCIAL REDONDEADO: $ 720 /m2 
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A valúo: Anexo e 

, 

A V ALUO RESIDUAL 

um c,\ Cl ó :\' 1) l:: t INMut:8U: ,\ V,\tU,\I Casas de la zona Centro de Zllmpango. 

ESPt:Cl FI CAR TIPO DE BI EN: Casa Ilabitacion. 

VALOR I' QR RESIDUAL: $ 950 1m2 

VALUADOR: Arq. NocTcsillo Día7~ 
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Avalúo: Anexo e 

AVALÚO RESIDUAL 
1.- "11.( IllnlES 

SoHdtanl t dt l ava lúo: Unidad dc I'osgrado dc ArquÍlectura de la Universidad Na<;Íonal AutónOllla de Mb.:ico. 

Valuador: Arq. Noc Tesillo Oiaz. 

Cédula Profesional: 3134083 

Fecha del A ... alúo: Miércoles. 17 dc Mayo dc 2006 

Inmueble q ue se ... a lúa: Casa lIabitarion. 

Ubicación del inmueble: CASas de la lona Cent ru de Zumpa ngo. 

Régi men de propiedad : Privada. 

O bj eto del A ... a llio: Conocer Valor de Terreno. 

Propósito del A ... a llio: ConocConocer el Valor Residual del Terreno 

No dt cu~nla prediul o Cll llSlrHI: No proporcionado. 

No de cuenta de agua: No proporcionado. 

11.- ( \1{ \( •• IUS 11(" \S l RH \, \S 

C lasificación de la lona: l labitaclonal. 

T ipo de ~OIlSl rU{f,"' ió n dom ill un tt cilla 1.(1l1 u: Casas Habitación de uno y dos niveles dc lipo económico. 

Indice de satu ración en la zona: 

Población: 

Conta minación Ambienta l: 

Uso del suelo: 

P,\\'I.', [S'..OS, 

Servicios publicos y equipa miento 
IIA .~QUI:TAS, 

Urba no 
(; 1 · ,\ R:O; lno.~r.s 

l 'IL\ SS P. 
r UBL.I(:OS 

V1G II~SCIA, 

AGI',," I'QT ... sl.l:, 

URE.~ .\ J !: : 

90"10 

Normal. 

[mpcrcepliblc. 

(H2) Habitacional 

Como via de acceso principal se encuentra A .... Uidalgo y Av. 

ASFALTO ALU MBRADO PUBLICO, AEREO Mt:RCA DO ,\ j ~,, ¡..' 

COSCIU:rO [U:C1' Rl .· I CACIO.~, AH~O 1'EMPI.O ,\ 1 ~I1N 

COM' lurro tSCU t:I.,\ PR I." ,\ RI" ,\ l ~" l>: CU S leA ... s MIN 

¡:l>:P.W:-¡ ... t:SCIII:!.A S [CU~' IlAlI I '\ ,\ , ~UN 8A.' ·CO "" l .\US 

Pum.ICA et:;o."TROS ClTI.H ¡RA I.[ S " S MIS 

IlO.\lICILlARI" PARQUE "" ~ MI;o. 

IXl\IICILlARIO C ... . ~CHAS A 5 MIN 
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Avalúo: 

111.- I.IUU\O 

Tramo de ca lle, Calles Transversales Limitrofes y Orientación: 

Medidas y colin dancias ugún: Investigación. 

CROQ UIS DE UBICAC iÓN 

Al Nort.: en 10.00 mis ~on C~lIe del predio: 

Al Suren 10.00 miS con LOIr N(l. 2: 

Al Este en 20.00 mis fon 1."lr No. J: y 

Al Oeste en 20.00 mis Con LOlt No. 1. 

Superficie Ilromedio del terreno: 

Superficie promedio de la construcción: 

Configuración y topografia: 

Caracteristicas panorámicas y/o urbanas: 

Densidad habitacional permitida: 

Servidumbre y/o restricciones: 

Uso actual: 

200.00 m2 

/84.00 m2 

Tcrr.:no sensiblemente plano. 

Zona nClam.:ntc urbana de tipo popular. 

2 niveles 

Las que establecen los Planes d..: [>t.:sarrol1o Urbano d..: la lucalidad. 

1\.·111 S( IUI'( 1<" (,rWR \1. 

Terreno Urbano. sobr..: el cual se ..:ncuentran dos tipos de construcción. de tipo mediana calidad. 

Tipo l . Casa 1l'1bitaciorl. dos niveles. 
El primer nivel sala-colllcdof. cocina. bailo y f..:camaras. 

Tipo de construcciones: 

Calidad y clasificación de la construcción: 

Número de niveles: 

Edad promedio de la construcción: 

Vida útil remanente: 

Vida probable: 

Estado de conservación: 

Ca lidad de proyecto: 

Unidades rentables : 

Estrato socio-económico: 

Se apr..:cian dos tipos con la calidad mcncionada y distribución descrita en uso. 

Construcción de mediana calidad y tipo C(:onÓmico. 

Dos nivcles. 

all05 Casa 

allos con mantcnimicnw adecuado en Casa 

17 

MAs de 

70 aMsTipo 1. 

1.00 NOrTl1<I1. 

Adecuado a su uso. 

Uno. del inmueble !ju,,: se valua 

Bajo. 

Anl'xoC 
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Avalúo: AnexoC 

\.- 1· 1.1:\11. \ ros 1)[ 1. \ ("O\sTRI n 10\ 

Obra Nej!rR 

Cimentación: Cimentación de 7.apatas aisladas con contratraocs dc concreto armado, 

Estructura: Muros de earga con refuerl.os de concretO armado. 

Muros: Tabicón de cemento - arena. comprimido, 

Entrepisos: Notienc, 

Techos: Losa maciza de concrclO rdorJ.ado en claros medianos y conos. 

AZOleas: No Impemleahili7.ada. 

Bardas: Tabicón de cemento - arena. comprimido. con aplanados. 

Re" u timicntos y Acabados interiores 

Aplanados: Aplanado cememo-arena. 

Plafones: Aplanado cemcmo-arena. 

Pisos: Loseta económica de 30.~3Ocm . 

Zoclos: No ticne. 

Pintura: En muros interiores y e.~teriol\.'S pintura viniliea. En herrería esmalte , 

Escaleras: Rmnpa de concreto armado. 

Rccubrimiemos Espcciaks: LOSCla ~'Wn()mica en ba~o . 

Ca rpintería: No tiene. 

In s l~l aciones IfidrMÍlliCMS)" SMnit~rias: InstalaCIón hldraulka de come oculta y sanitana enlubada. oculta de I've. mcluyendo bajadas. 

Mueblu de bano~' cocina: l3Iancos dc tipo económico, 

InSlalociontS dtflriras: Ramales ocullos con tubería a base de poliduelO)" alambrado "TW" o similar. 

II crrerla. PUHI~S y , 'cnlancría: Ventanas de herreria )" ángulo. yen fachada ,"entanas de aluminio. 

Vidri rriH ; Vidrios sencillos el1 áreas minimas y opacos en ba~os. 

Crrrajerra: Mínima, chapas exteriores y de intercomunicación de tipo económico. 

Fachada: Disello moderno de tipo económico. 

InSlaladones tspeci~ les. ttemenlOs accesorios y ohns complcmenlarias: 

Cisterna y bomba, lJarda perime1ral y Marquesina. 

\1.- CO'\sIIHR\nO'\FsNU\I\S \1 \\ \I.lo. 

Los valores aplicados en el presente avahio son producto de: 

En el caso del terreno: de la investigación exhaus\Í\'a real izada en elmcrcado abieno de bienes raices de 

la zona y/o similares. 

En el caso de las construcciones e insta laciones tspeciales: de divcrsas consultas con publicaciones espccia1i7.adas 

en construcción. de comparaciones con inmuebles s imilares de operaciones rcali7.adas y de nuestros propios aná lisis 

y banco de datos que obran en nuestros archivos. 
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Avalúo : Anexo C 

VII. INVESTIGACIÓN DE TERRENOS 

l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO DE TERRENO 

C. lxt lacoyotl sin, Bo. San Miguel Intermedio Sim Regular Plana Dr. Alejandro Bonfil 

2 C. Ixt lacoyotl s/n, Bo. San Miguel Intermedio Sim Regu lar Plana Dr. Alejandro Bonfil 

3 Av de las Cruces s/n, Bo Santiago Intermedio Sim Regu lar Plana Sra. Martha 

4 C. Uruguay s/n, Bo. San Miguel Intermedio Sim Regular Plana Sr. Julio Manuel 

5 5° Cjon de Uruguay s/n, Bo. San Miguel Intermedio Sim Regu lar Plana Sr. Juan Jose Serrano 

59 1 9 1795 18 $162,250 0.95 14 1 m2 154, 137.50 $ 1,093. 17 

2 5919 1795 18 $222,000 0.95 185 m2 2 10,900.00 $ 1, 140.00 

3 5919 17 1633 $ 1,000,000 0.95 1,200 m2 950,000.00 $79 1.67 

4 5919 1795 18 $ 11 0,000 0.95 141 m2 104,500.00 $74 1.1 3 

5 59 1 9 173 160 $330,000 0.95 600 m2 3 13,500.00 $522.50 

1 1, 126.40 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97 1.03 20% $225.28 

2 1, 148.6 1 1.00 1.00 1.00 1.00 0.99 1.0 1 20% $229.72 

3 776.1 4 1.00 1.00 1.00 0.85 1.20 0.98 20% $ 155 .23 

4 763.66 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97 1.03 20% $ 152.73 

5 537.55 0.90 0.90 1.00 1.00 1.20 1.03 20% $107.51 

VALOR PONDERADO: $870.48 

2. CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN DE MERCADO DE TERRENO 

$ 1,093. 17 $ 1, 126.40 72% 129% 20% 

2 $ 1, 140.00 $ 1, 148.6 1 Dispersión Homo log 132% 20% 

3 $ 79 1.67 $ 776. 14 70% 89% 20% 

4 $741. 13 $ 763.66 88% 20% 

5 $ 522.50 $ 537.55 62% 20% 

500% 100% 

Promed io $ 857.70 $ 870.48 

Desviación $ 257.6 1 $ 261.73 

Máximo $ 1, 140.00 $ 1, 148.6 1 

Mín imo $ 522.50 $ 537.55 

1· .... · .... · .. · ... · ... l!! ib······1······ 1··· ISBS •.1.···· 
¡ l : f' 1f' tf' 1 

C Serie1 1:1 Serie2 

VALOR FÍSICO DEL TERRENO $870.48 
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Avalúo: Anexo C 

V. ENFOQUE DE MERCADO DE CONSTRllCCIÓN 

l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO 

1 o Cjon de Uruguay sin, Bo Sn Miguel 0.80 Intermedio 917 08 26 Sr Raúl García 
2 Cda de Chabacano sin, Bo Sn Miguel 1.00 Intermedio En el lugar Sr. Miguel Angel 

3 Cda Real del Monte sin, Bo Sn Lorenzo 0.80 Intermedio 55 5794 3498 Sr. Medrana 
4 Nigromante esq. lturbide sin, Bo Sn Lorenzo 0.80 Esquina 55 540 1 9547 Sr. Tomas Maldonado 

5 Cda Tlapala sin, Bo Sn Lorenzo 0.80 Intermedio 55 540 1 9547 Sr. Tomas Maldonado 

1 $450,000.00 0.95 $427 ,500.00 250.00 m2 200.00 m1 $2,137.50 

2 $650,000.00 0.95 $6 17,500.00 80.00 m2 150.00 m2 $4, 116.67 

3 $180,000.00 0.95 $17 1,000.00 150.00 m2 67.00 m1 $2,552.24 

4 $780,000.00 0.95 $741 ,000.00 230.00 m' 300.00 m2 $2,470.00 

5 $375,000.00 0.95 $356,250.00 276.00 m' 107.00 m2 $3 ,329.44 

$ 427,500.00 200.00 m2 70 15 0.80 1.00 0.98 1.28 $ 545,280.61 

2 $ 617,500.00 150.00 m2 70 18 1.00 1.00 0.99 1.01 $ 623 ,737.37 

3 $ 171 ,000.00 67.00 m2 70 10 0.80 1.00 0.98 1.28 $2 18,112.24 

4 $ 74 1,000.00 300.00 m2 70 25 0.80 1.00 0.98 1.28 $ 945, 153 .06 

5 $ 356,250.00 107.00 m2 70 15 0.80 1.00 0.98 1.28 $ 454,400.51 

VALOR DE REPOS ICIÓN NU EVO: $ 2,500.00 

1 $ 545,280.61 200.00 m2 250.00 m1 $ 500,000.00 $ 2,500.00 $ 45 ,280.61 $ 181.12 lm2 

2 $ 623,737.37 150.00 m2 80.00 m1 $ 375,000.00 $ 2,500.00 $ 248,737.37 $ 3, 109.22 lm2 

3 $ 218,112.24 67.00 m2 150.00 m1 $ 167,500.00 $ 2,500.00 $ 50,612.24 $ 337.41 lm' 
4 $ 945, 153 .06 300.00 m1 230.00 m1 $ 750,000.00 $ 2,500.00 $ 195, 153.06 $ 848.49 lm' 

5 $ 454,400.51 107.00 m' 276.00 m2 $ 267,500.00 $ 2,500.00 $ 186,900.51 $ 677.18 lm' 

$ 248,737.3 7 1.1 o 1.10 1.0 1.03 

$ 50,612.24 0.90 1.00 0.90 1.00 1.00 1.23 $ 62,203 .68 $ 414.69 lm2 

4 $ 195, 153 .06 1.00 1.1 o 1.00 1.00 0.98 0.93 $ 180,92 1.36 $ 786.61 lm2 

5 $ 186,900.51 0.90 1.00 1.00 1.00 0.97 1. 15 $ 2 14,673.48 $ 777.80 lm2 

VALOR PROMEDIO: $ 948.13 lm' 
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Avalúo: Anexo C 

2. CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN DE MERCADO DE CONSTRUCCIONES 

Unitario Valores Oferta 
Valores 

Dispersión sin Horno % Credibilidad Grafica Comparativa de Valores 
Homologados 

$ 181.12 /m2 $ 258.06 /m2 284% 27% $3,10922 

2 $ 3, 109.22 /m2 $ 2,503.49 /m2 264% 
lm' 

3 $ 337.41 /m2 $ 414.69 /m2 44% 

4 $ 848.49 /m2 $ 786.61 /m2 Dispersión Homolog 83% 

5 $ 677.18 /m2 $ 777.80 /m2 237% 82% 

Promedio $ 1,030.68 /m2 $ 948.13 /m2 

Desviación $ 1, 191.73 /m2 $ 899.30 /m2 

Máximo $ 3, 109.22 /m2 $ 2,503.49 /m2 

Mínimo $ 181.12 /m2 $ 258.06 /m2 27% 

!conclusión : $ 948.13 /m2I CSerie2 

VALOR DEL TERRENO POR RESIDUAL $ 948.13 /m2 
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Avalúo: Anexo C 

VALOR FÍSICO DEL TERRENO 

VALOR POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

VALOR DEL TERRENO POR RESIDUAL 

X.- RESUMEN 

$ 870.48 /rn2 

No aplica 

$ 948.13 /rn2 

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIÓN 

El presente Avalúo no tendrá validez para ningún fi n distinto al especificado en su carátul a. As imismo, si carece de la firm a del valuador. 

XII.- CONCLLISIÓN 

Valor comercial en números redondos: $ 950 /m2 

NOVECIENTOS CINCUENTA PESOS 00/100 M.N. 

Esta cantidad representa el valor comercial al día: Miércoles, 17 de Mayo de 2006 

XIII.- VALORES REFERIDOS (En su caso) 

Para los efectos a que haya lugar los valores referidos del inmueble son los siguientes: 

No Fecha a referir INPC actual Valor a referi INPC anterior Factor Valor referido 

VALUADOR 

Arq. Noe Tesillo Díaz. 

Observaciones 
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Avalúo: AllexoD 

A V ALlJO RESIDUAL 

UBI C,\ C IÓ:'': Dn. ),''Ii!\\IIEII LE A V AU IAlCasa tipo de la Unidad Habitacional "I-a Trinidad". 

ESPEC 'I-"ICAR TIPO DE BIEN: Casa lIabilacion. 

VALOR POR RESID UAL: $ 1,600.001 m l 

VALUA DOR: Arq. Noe Tes illo Diaz. 
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Avahio: AnexaD 

AVALÚO RESIDUAL 
1.- \\'I'I:<!:IH \ 11 S 

Solicitante del ava lúo: Unidad de I'osgrado dc ArquiteclUra dc la Universidad Nacional Aulónoma de México. 

Valuador: Arq. NO<.' Tesmo Diaz. 

Cedu la Profesional : 3734083 

Fecha del Avalúo: Miércoles. 17 de Mayo de 2006 

Inmueble que se \'a lúa: Casa Il a bil a~ion . 

Ubicación del inmueble: CASa lipo de la Unidad Ilabitacional " La Trinidad" . 

Régimen de propiedad : Pri vada. 

Objeto del Avalúo: Conocer Valor de Terreno. 

Propósito del Avalúo: Conocer el Valor Residual del Terreno 

No d t cuenta predia l o ta l.Slra l: No proporcionado. 

No de cuenta de agua: No proporcionado. 

Clasificación de la zona: HabitaeionaL 

Tipo de conSlrurri6n dominante en la :f.o"a: Casas Habitación de uno y dos niveles de tipo L'ConÓmico. 

Indice dt saluración en la zona: 90% 

Población: Nonnul. 

Contaminac ión Ambitnlal: Imperceptible. 

Uso dtl suelo: (H2) Habitacional 

Viu dc acceso f im ¡KIrta ncia de las mismas: Como vía de aceeso principal se encuentra el Camino a la Universidad. 

PA \"I~I':"""OS : ASFAI.TO AI.UMB!tAOO PUBI.lCO: AE REO MI: BCAOO A Ij MIN 
Strvicios públicos y 

AE REO A IS MI~ BA1'Qun·,\ s: C01'CIlHO t:U :CTlI IHC"CI01': n :,\ I PI.O 
equipamiento Urbano 

GU¡\R:"CIO.~I:S rO."("R F.TO 1;s<: IIU .... PRI~IARIA EN LA ZO"A (;1.1." 1(",0. A lO MI~ 

TRM';SP. P[f MI.ICOS 1:1' 1.,0, ZOS ,o. I~O;C:IlI:l ... st:CII" DARI,o. "II MI." 11,\ ."0) A l' .\111< 

\ ' IGI I.A1'nA: i'tJ1II,ICA CI:1'TROS CU I.1"tI!tAU:S A IS MI S 

,\GI ,\ !'O·I·A81.1:: IJO.\lItlLlARIA PARQIIE A I~ MIS 

1JI1t: .~,o.JI: : IJO.\IICU.lARIQ (;A1'CII AS A I S MI~ 
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111.- 1 FI{I{Y\O 

Tramo de ca lle, Calles Transversales Limitrofes y Orientación: 

Medidas y fo lindancias segun: InfomlO:S por los promotores. 

Al Norte en 6.00 mts con Calle del predio: 

Al Sur en 6.00 mts Con Lote. 

Al Est~ en 10.00 mis con LOle: y 

Al Oeste en 10.00 miS Con I.ou . 

Superficie total del terreno segun: 

Superficie total construcción: 

Configuración y topografia: 

Caracteristicas panorámicas y/o urbanas: 

Densidad habitac iona l permitida: 

Servidumbre ylo restriccionl'S: 

Uso actual: 

60.00 m2 

49.46 ml 

0.00 ml 

Terreno scnsiblcmcme plano. 

Zona netamente urbana d~ tipo popular. 

2 nivcles 

Las que cstablecen los !,lanes de Desarrollo Urbano de la localidad. 

1\.- IH.SCH.IN ' IO' ( ;F'. H. \1. 

Terreno Urbano. iIObre el eua\ se cncucmran un tipo de conSlrucción. de tipo económico. 

Tipo J: Casa 1·labilac ion. un nivd. 

El primcr ni\'cI sala-comedor. cocina. 2 recamaras y baM. 

Avalúo: 

Tipo de construcciones: Se aprecian un lipo con la calidad mencionada r distribución descrita en uso. 

Calidad y clasificación de la construcción: 

Numero de niveles: 

Edad apro~imada de la construcción: 

Vida util remanente: 

Vida probable: 

Estado de conservación: 

C alidad de proyecto: 

Unidades rentables: 

Estrato socio-económico: 

Construcción de lipo económico y bueno. 

Un ni\·d . 

o 
Más de 

" 
" a/los con mamenimiento adecuado en Casa 

ai'los Tipo l . 

1.00 Nuevo. 

Adecuado a su uso. 

Uno. del inmueble que se valua 

Bajo. 

Anexo D 
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Avalúo: Anexo O 

\.- FLF\lF' I OS IlF I \ (O'S flH « IÚ' 

Obra Negra 

Cimentación: Losa de cimentación de concreto armado. 

EstnJctura: Muros dc carga de concreto amlado, 

Muros: De concreto armado. 

Entrepisos: No tiene, 

Techos: l.osa macI/a de concreto rcforl.ado tn claros medianos y l'OrtOS. 

Azotcas: Impcnneabili7.ada. 

Bardas: No tiene. 

Revestimientos y Acabados inttriorts 

Aplanados: No tiene. 

I'lafon~'S: Losa dI.- concreto con acabado ap,lTenle. 

Pisos: Piso pulido de concreto. 

Zoclos: No tiene. 

Pintura: En muros intcriorl'S}' e~tcriores pintura \·inilica. En herrería esma!!e. 

Recubrimicmos Especiales: No ti,"ne. 

Carpintuia: Casa: Puertas principal de madera entablerada ,on marco del mismo material. de intercomunicación a base de bastidor de pino y tri play. 

Inslaladonu llidraúlicas" Sanilarias: Casa InstalaCIón hldraulica de cobre oculta y sanitaria entubada. oculta de pve. incluyendo bajadas 

.'lueblu de bai\o y cocinH: Sanitarios d, color blanco de tipo cl'Onómico. 

Instalacionts tl ~ctrica s: Ramales ocu\!os con !ubcria a base de poliduc!o y alambrado "TW' o similar. 

Ilerrtrfa. PueTlas y "rrllancría : Ventanas de hcrreria. yen fachada. 

Vidrierfa: Vidrios so:ncillos en áreas mínimas)' opacos en ballos. 

Ctrrajerla : Minima, ch:lpas c.~teriores ) de intercomunicación de lipo económico. 

Farhada: DiscM moocmo de lipo económico, 

In s ! ~ l a( i o nn esprciales. d l' n1r l1los aC(l'sorios y ohr..s comp\l'ml'nlariu: 

I'rindas: 

\"1.- CO,"SIlH:I{ \CIO,rS PRF\ I \S \L \\ \I.l O. 

Los valores aplicados en el prescnlc a\"alíro son producto dc: 

En el caso dellerreno: de la in \'cs!igación exhaustiva realizada en cl11lcreado abkrto de bienes raices de 

la zona ylo similares. 

En el caso de las construccion es e inSlalacio nes especiales: de divcrsas consultas con publicaciones especializadas 

en construcción, dc comparaciones con inmucbles similares de operaciones realizadas y de nuestros propios análisis 

y banco de datos que obran en Ilucstros archivoS. 
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Avalúo: Anexo D 

VII. INVESTIGACIÓN DE TERRENOS 

l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO DE TERRENO 

1 Casas Geo Intermedio Sim Regular Plana 
2 Casas Geo Intermedio Sim Regu lar Plana 

3 Casas Geo Intermedio Sim Regular Plana 
4 Casas Geo Intermedio Sim Regular Plana 

5 Casas Geo Intermedio Sim Regular Plana 

1 $ 0.00 1 m' $ 0.00 $ 0.001 m' 

2 $ 0.00 1 m' $ 0.00 $ 0.001 m' 

3 $ 0.00 1 m' $ 0.00 $ 0.001 m' 

4 $ 0.00 1 m' $ 0.00 $ 0.001 m' 

5 $ 0.00 1 m' $ 0.00 $ 0.001 m' 

1 $ 0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 20% $ 0.001 m' 

2 $ 0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 20% $ 0.001 m' 

3 $ 0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 20% $ 0.001 m' 

4 $ 0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 20% $ 0.001 m' 

5 $ 0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 20% $ 0.001 m' 

VALOR PONDERADO: $ 0.00/ m2 

2. CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN DE MERCADO DE TERRENO 

1 $ 0.001 m' $ 0.001 m' #¡DIV/O! #¡DlV/O! 20% 

2 $ 0.001 m' $ 0.001 m' Dispersión Homolog #¡DlV/O! 20% 

3 $ 0.001 m' $ 0.001 m' #¡DIV/01 #¡DIV/O! 20% 

4 $ 0.001 m' $ 0.001 m' #¡DIV/O! 20% 

5 $ 0.001 m' $ 0.001 m' #¡DIV/O! 20% 
#¡D IV/O! 100% 

Promedio $ 0.001 m' $ 0.001 m' 

Desviación $ 0.001 m' $ 0.001 m' 

Máximo $ 0.001 m' $ 0.001 m' 

Mínimo $ 0.001 m' $ 0.001 m' 0% 0% 0% 0% 0% $o 00/tril 00/ nt o 00/ it'O 00/ n1 Q_OO/ rl 'O 00/ n'I o 00/ rt'O 00/ n1 o OOl rt'0.00/ m' 

1 
C Serie1 EI Serie2 

1 

VALOR FÍSICO DEL TERRENO $0.00 
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Avalúo· AnexoD 

V. ENFOQUE DE MERCADO DE CONSTRUCCIÓN 

l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO 

1 Casas Geo 1.00 Intermedio Promotor Promotor 
2 Casas Geo 1.00 Intermedio Promotor Promotor 
3 Casas Geo 1.00 Intermedio Promotor Promotor 
4 Casas Geo 1.00 Intermedio Promotor Promotor 
5 Casas Geo 1.00 Intermed io Promotor Promotor 

$ 209,000. o 1.00 $ 209,000.00 60.00 m2 39.66 m2 $ 5,269.79/ m2 

2 $ 218,000.00 1.00 $ 218,000.00 60.00 m2 39.46 m2 $ 5,524.58/ m2 

3 $ 209,000.00 1.00 $ 209,000.00 60.00 m2 39.66 m2 $ 5,269.79/ m2 

4 $ 218,000.00 1.00 $ 218,000.00 60.00 m2 39.46 m2 $ 5,524.58/ m2 

5 $ 214,500.00 1.00 $ 214,500.00 60.00 m2 39.46 m2 $ 5,435.88/ m2 

$ 209,000.00 39.66 m2 60 o 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 209,000.00 
2 $ 218,000.00 39.46 m2 60 o 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 218,000.00 
3 $ 209,000.00 39.66 m2 60 o 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 209,000.00 
4 $ 218,000.00 39.46 m2 60 o 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 218,000.00 
5 $ 214,500.00 39.46 m2 60 o 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 214,500.00 

VALOR DE REPOSICIÓN NUEVO: $ 3,000.00 

1 $ 209,000.00 39.66 m2 60 m' $ 118,980.00 $ 3,000.00 $ 90,020.00 $ 1,500.33 

2 $ 218,000.00 39.46 m2 60 m2 $ 1 18,380.00 $ 3,000.00 $ 99,620.00 $ 1,660.33 

3 $ 209,000.00 39.66 m2 60 m' $ 118,980.00 $ 3,000.00 $ 90,020.00 $ 1,500.33 

4 $ 218,000.00 39.46 m' 60 m2 $ 1 18,380.00 $ 3,000.00 $ 99,620.00 $ 1,660.33 

5 $ 214,500.00 39.46 m' 60 m2 $ 1 18,380.00 $ 3,000.00 $ 96, 120.00 $ 1,602.00 

1 $ 90,020.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 90,020.00 $ 1,500.33/ m2 

2 $ 99,620.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 99,620.00 $ 1,660.33/ m2 

3 $ 90,020.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 90,020.00 $ 1,500.33/ m2 

4 $ 99,620.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 99,620.00 $ 1,660.33/ m2 

5 $96,120.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 96, 120.00 $ 1,602.00/ m2 

VALOR PROMEDIO: $ 1,584.67/ m2 
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Avalúo : AnexoD 

2. CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN DE MERCADO DE CONSTRUCCIONES 

Unitario Valores Oferta 
Valores 

Dispersión sin Horno % Credibilidad 
Homologados 

Grafica Comparativa de Valores 

1 $ 1,500.33/ m2 $ 1,500.33/ m2 10% 95% $ 1,66$.3li560.33/ $ 1,661$.3li560.33/ 

2 $ 1,660.33/ m2 $ 1.660 .33/ m2 105% 
m~ m1 

3 $ 1,500.33/ m2 $ 1,500.33/ m2 95% 

4 $ 1,660.33/ m2 $ 1,660.33/ m2 Dispersión Homolog 105% 

5 $ 1,602.00/ m2 $ 1,602.00/ m2 10% 101 % 

Promedio $ 1,584.67 / m2 $ 1,584.67/ m2 

Desviación $ 80.58/ m2 $ 80.58/ m2 

Máximo $ 1,660.33/ m2 $ 1,660.33/ m2 

Mínimo $ 1,500.33/ m2 $ 1,500.33/ m2 

lconclusión : $ 1,584.67 / rn2I 0 Serie1 

VALOR DEL TERRENO POR RESIDUAL $ 1,584.67/ m2 
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Avalúo: Anexo D 

VALOR FÍSICO DEL TERRENO 

VALOR POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

VALOR DEL TERRENO POR RESIDUAL 

X.- RESUMEN 

$ 0.00/ m 2 

No aplica 

$ 1,600.00/ m 2 

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLllSIÓN 

El presente Avalúo no tendrá validez para ningún fin distinto al especificado en su carátula. As imismo, si carece de la firma del valuador. 

XII.- CONCLUSIÓN 

Valor comercial en números redondos: $ 1,600.00/ m2 

UN MIL SEISCIENTOS PESOS 00/100 M.N. 

Esta cantidad representa el valor comercial al día: Miércoles, 17 de Mayo de 2006 

XIII.- VALORES REFERIDOS (En su caso) 

Para los efectos a que haya lugar los valores referidos del inmueble son los siguientes: 

No Fecha a referir INPC actual Valor a referir INPC anterior Factor Valor referido 

VALUADOR 

Arq. Noe Tesillo Díaz. 

Observaciones 
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Investigación : Anexo E 

1.- RESUMEN DE LA INVESTIGACIÓN DEL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO 

AÑO 1998 AREA VALOR M2 VALOR MZAS 

No MANZANAS 1234 TOTAL FINAL 0.00 m2 $ 8, 155.00 /m2 $0.00 
PROMEDIO 0.00 m2 $ 85 .84 /m2 $0.00 
DESVIACION EST 0.00 m2 $ 38 .75 /m2 $0.00 
MAXIMO 0.00 m2 $ 225.00 /m2 $0.00 
MIN IMO 0.00 m2 $ 45.00 /m2 $0.00 

DISPERS ION 0.00 m2 $ 2. 10 /m2 $0.00 

AÑO 1999 AREA VALOR M2 VALOR MZAS 

No MANZANAS 1358 TOTAL FINAL 854,705 .00 m2 $ 5,366.00 /m2 $677,260,582.00 
PROM EDIO 1O, 175 .06 m2 $ 63.88 /m2 $8,062,625. 98 
DESV IAC ION EST 15,463 .5 1 m2 $ 54.96 /m2 $ 18,554,675 .24 
MAX IMO 120,409.00 m2 $ 225.00 /m2 $ 11 3,6 11 ,680.00 
MINIMO 120.00 m2 $ 5.00 /m2 $20,500.00 

DISPERS ION 11.82 m2 $ 3.44 /m2 $ 14 .09 

AÑO 2000 AREA VALOR M2 VALORMZAS 

No MANZANAS 1437 TOTAL FfNAL 876,597.00 m2 $ 5,4 15.00 /m2 $707,038,630.00 

PROMEDIO 1O,192.99 m2 $ 62 .97 /m2 $8,22 1 ,379.42 
DESVIAC ION EST 15,3 12.50 m2 $ 54.96 /m2 $ 19,075,723 .09 

MAX IMO 120,409.00 m2 $ 225.00 /m2 $ 120, 166,200.00 

MIN IMO 120.00 m2 $ 5.00 /m2 $25,350.00 

DISPERS ION 11 .80 m2 $ 3.49 /m2 $ 14.6 1 

AÑO 200 1 AREA VALOR M2 VALOR MZAS 

No MANZANAS 1451 TOTAL FINAL 1,700,840.00 m2 $ 5,489.00 /m2 $7 10,934,977.00 

PROMEDIO 19,549.89 m2 $ 63 .09 /m2 $8, 17 1,666.40 

DESVIACION EST 89,34 1. 17 m2 $ 55 .85 /m2 $ 18,057,302.05 

MAX IMO 83 1,265 .00 m2 $ 225 .00 /m2 $ 120, 166,200.00 

MIN IMO 120.00 m2 $ 5.00 /m2 $25,350.00 

DISPERSION 42.5 1 m2 $ 3.49 /m2 $ 14.70 
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Investigación: Anexo E 

1.- RESUMEN DE LA INVESTIGACIÓN DEL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO 

AÑO 2002 AREA VALOR M2 VALOR MZAS 

No MANZANAS 1465 TOTAL FINAL 1,710,840.00 m2 $ 5,576.00 /m2 $725,365,512.00 
PROMEDIO 19,441.36 m2 $ 63.36 /m2 $8,242,789.91 
DESVIACION EST 88,832.06 m2 $ 56.64 /m2 $18,379,716.43 
MAXIMO 83 1,265 .00 m2 $ 225.00 /m2 $122,094,000.00 
MINIMO 120.00 m2 $ 5.00 /m2 $25,350.00 

DISPERSION 42.75 m2 $ 3.47 /m2 $14.81 

AÑO 2003 AREA VALOR M2 VALOR MZAS 

No MANZANAS 1524 TOTAL FINAL 1,711,158.00 m2 $ 5,699.00 /m2 $775 ,264,921.00 
PROMEDIO 19,226.49 m2 $ 64.03 /m2 $8,710,841.81 
DESVIACION EST 88,349.25 m2 $ 56.64 /m2 $19,562,756.90 
MAXIMO 831 ,265.00 m2 $ 225.00 /m2 $126, 720, 720.00 
MINIMO 120.00 m2 $ 5.00 /m2 $25 ,350.00 

DISPERSION 43.23 m2 $ 3.44 /m2 $14.54 

AÑO 2004 AREA VALOR M2 VALOR MZAS 

No MANZANAS 1507 TOTAL FINAL 1,710,975.00 m2 $ 6,425 .00 /m2 $876,204, 148.00 
PROMEDIO 19,224.44 m2 $ 72.19 /m2 $9,844,990.43 
DESVIACION EST 88,349.60 m2 $ 63 .03 /m2 $22,732,551.21 
MAXIMO 83 1,265 .00 m2 $ 225.00 /m2 $165,648,000.00 

MINIMO 120.00 m2 $ 5.00 /m2 $25,350.00 

DISPERSION 43.23 m2 $ 3.05 /m2 $16.82 

AÑO 2005 AREA VALORM2 VALOR MZAS 

No MANZANAS 1723 TOTAL FINAL 13 ,037,750.00 m2 $ 6,700.57 /m2 $942,784,632.00 

PROMEDIO 127,821.08 m2 $ 65.69 /m2 $9,242,986.59 

DESVIACION EST 1,114,693.68 m2 $ 61.97 /m2 $22, 124, 708.66 

MAXIMO 11 ,244,672.00 m2 $ 225.00 /m2 $165,648,000.00 

MINIMO 120.00 m2 $ 1.00 /m2 $10,000.00 

DISPERSION 87.97 m2 $ 3.41 /m2 $17.92 
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Investigación: Anexo E 

11.- TABLA CONCLllSIVA 

ANO No MZAS AREA 1 VALOR PROM 1 VALOR DEL SUELOI 

1998 1234 0.00 m2 $ 85.84 /m2 $ 0.00 

1999 1358 854,705 .00 m2 $ 63.88 /m2 $ 677 ,260,582.00 

2000 1437 876,597.00 m2 $ 62.97 /m2 $ 707,038,630.00 

2001 1451 1, 700,840.00 m2 $ 63 .09 /m2 $ 710,934,977 .00 

2002 1465 1,710,840.00 m2 $ 63.36 /m2 $ 725,365,512.00 

2003 1524 1,711 , 158.00 m2 $ 64.03 /m2 $ 775,264,921.00 

2004 1507 1,710,975.00 m2 $ 72.19 /m2 $ 876,204, 148.00 

2005 1723 13 ,037,750.00 m2 $ 65.69 /m2 $ 942,784,632.00 
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A VALÚO RESIDUAL DE NEGOCIO 

EN MARCHA DE INMUEBLES 

Calle: 
N°: Exterior 
Colonia: 

VISTA PRINCIPAL 

Camino a la Universidad 
356 
Bo S(lnliago 

Delegación o Municipio: Zumpango 
Entidad Federativa: Edo. de Méxh.:o. 

Código Postal: 55600 



, 1. ASPECTOS GENERALES 

1. ANTECE D ENTES 

NOMBRE DEL SOLICITANTE: E..SP/::GIA UZACIO.N DE I'AI. UACION h\".\IOB/L/i1 R/A 

DOM ICILIO DEL SO LI C ITANTE: 

PERITO VALUADOR: 

FECHA DEL AVALÚO INMOB ILI AR IO : 

CLAVE DEL AVALÚO INMOB ILIAR IO : 

NÚ MERO DE EXPED IENTE: 

No I'roporcionado 

;Irq. Noe Tcsillo Día=. 

Alarzo del 2006 

Ane.to r 
00 

2. I NFO R MAC I ÓN GENE R AL DEL I NMUEBLE 

TIPO DE INMUE BLE A VAL UAR: Conjul!fO /-Iabitaciona/l-lori=on!a/ 

RÉG IMEN DE PROP IEDAD : Pril'ado. 

PROP IETAR IO DEL INM UE BLt: : Casas Ceo 

DO MI CILIO DEL PRO PI ETAR IO: Noproporcionodo 

ASU NTO DEL AVALÚO INi\'IOBllIAR IO : Conocer el \"G/or mmimo dd terreno 

OBJETO DEL AVA LÚO INMOB ILI AR IO : Conocer el ~'alor mátimo de/terreno 

PROPÓS ITO DEL AVALÚO INl\IOBIL IAR IO : CO/tocer e/ mfor máximo de/terreno 

3. U B I C A C I Ó N D EL I N M U E B L E: 

CALLE: Camilla a fa Universidad 

No. EXTER IOR: 356 No. INTE RIO R : O 

NOMBRE DEL CONJ UNTO: O 

COLON IA : 

CÓD IGO POSTAL : 

MANZANA : 

DELEGAC IÓN/¡\'I UN IC IPIO: 

ENTIDAD FE DERAT IVA: 

N° CU ENTA PREDIAL: 

N° CU ENTA AGUA: 

(Jo Sallliago 

556()() 

O 

7.ulllpango 

Edo. de Mé.lico. 

No proporciolwda. 

No proporcionada. 

LOTE : O 

Avalúo: Anexo F 
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Avalúo: Anexo F 

11. CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA 

l. ENTORNO 

CLASIFICACIÓN DE LA ZONA DE ACUERDO CON LO DISPUESTO AL EFECTO POR LA AUTORIDAD LOCAL: 
Habitacional. 

PROXIMIDAD URBANA : Periferica 

TIPO DE CONSTRUCCIÓN PREDOMINANTE EN CALLES CIRCUNDANTES: 
Terreno en breña. 

ÍND SATURACIÓN EN LA ZONA : 10% 

DENSIDAD DE POBLACIÓN : Baja 

NIVEL SOCIOECONÓMICO: Medio-Bajo 

VÍAS DE ACCESO: Al sur: Av. de las Cruces; y 
Al Oriente: Camino a la Universidad. 

2. INFRAESTRUCTURA EN LA ZONA: 

INFRAESTRUCTURA EN LA ZONA: 

AGUA POTABLE: 

DRENAJE: 

ELECTRIFICACIÓN : 

ALUMBRADO PÍJBLICO : 

VIALIDADES, BANQUETAS Y 
GUARNICIONES: 

NIVEL DE INFRAESTRUCTURA(%): 

GAS NATURAL: 

LÍNEA TELEFÓNICA : 

SEÑALIZACIÓN Y NOMENCLATURA : 

TRANSPORTE : 

VIGILANCIA : 

RECOLECCIÓN DE BASURA : 

EQUIPAMIENTO URBANO: 
IGLESIA 

(Rad io Aproximado) 1· 1000111/s 

COMPLETA 

Red de dislribución de agua potable con suminislro a traves de lomas domiciliarias. 

Descargas domiciliarias de aguas residuales a la red de drenaje de la calle. 

Suminislro de energía eléctrica mediante cableado aéreo y pos/ería de concreto. 

cableado aéreo y posteria de concreto. 

Arrollo vehicular de 12. 00 mis. de ancho aproximadamenle, sin guarniciones ni banquetas. 

70% 

Cuen/a con es/e servicio en la zona. 

Red 1elefónica aérea pública y privada. 

Señalización vial y nomenclalura de calles insuficiente. 

Sistema de transporle colectivo a base de combis y taxis. 

Se cuen/a sólo con la vigilancia pública. 

Servicio normal y servicio de limpieza de calles y vialidades. 

MERCADO PLAZA PÚBLICA PARQUES ESCUELA HOSPITAL BANCO 

r 2000111/s r 2000 mis r 500mts r 2000 mis r 2000 111 /s r 2000111/s 

EST TRANSP 

r 1001111s 
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l. 

111. TERRENO 

DEL TERRENO LOCALIZACIÓN 

' ' 

' ' 

' ' 

MACROLOCALIZACION 

' ' 
' ' ' 

I 

/ 

/ 
/ 

' ' ' 

i , " • DIO DE 300 MTS) 
ENUNRA OLOCALIZACION ( MICR 

l ' o· Anexo F Ava u · 
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2. P LA N D E D E S A R R O L L O U R B A N O 

SIMBOLOGÍA TEMÁTICA 

HABITACIONAL 

•--------, H1 00A ¡ H300A : H200A 

'--------! H200B 

H250A 
H250B 
H300A 

H300B 
H333A 
H417A 

H4 17B 
H500A 

Avalúo: Anexo F 

Nota: 
El área de terreno bruto/vivienda se 

multiplicará por 0.60, y el resultado es el área 
mínima de lote de la zona. 
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A valúo: Anexo F 

111. n:RRF:NO 

3. CARACTERíSTICAS PARTICULARES 

TRAMO DE CALLE. CALU:S TRANSVERSALES L1MiTROFES V ORIENTACIÓN: 

Acera con freme al ori/mle de la Ca,.r. Camilla a la Universidlld. 

CARA CTER isTICAS PANORÁMICAS: Cams habiwció" de lino a dos niveles, modernos de C(IIi(lad eCOl/omiea. 

TOPOGRAFíA: Sensiblemel1le plana. 

CONFIGURACIÓN: I)oligol/o Reglllar 

USO DEL SUELO: N ¡nOA 

DENSIDAD HABITACIONAl : ./OO//(/b. NA. 

SERVIDUMBRES: ¡\'odl'le('wdas 

RESTRICCIONES: Los qll(' marca el Plan de /Jemrrollo Urbal/o de la region. 

FORMA DEL LOTE: Reglllar 

UBICACIÓN EN LA MANZANA: Medial/ero 

FRENTE LOTE: SO. no mI FRENTE T IPO: 50.00 mi 

"-ONDO LOTE : 115JJO mI 

COLlNDANCIAS: Dislanci;L Colindancia 

NORJE 115.00 mI COII Cas(lS Ceo: 

ORIENTE SO.flO /11/ rO/1 Cm'r. Camino a la Universidad: 

SUR 115/JO mi COII COllslrllelora Alogue: y 

PONl fNTE SO.OO m/ Con Casas Ceo, 

SU Po TERRENO: 1,139.S6./.58/11.' 

FU ENTE : Lel'lI/!/an/iento IO{Jográjieo. 

OBSERVACIONES: 1"l'I"r('I/O de forma reglllllr de lopograjia sensiblemente plalla, intermedio en la nllll/;all(/, cOII/reme a da de d rclI!aciol1 

sl/perior. 
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J\'. ENFOQUE DE :VJERCADO 

1.- INMUEBLES EN VENTA 

Ref. No. 1: 

Modelo: 
No. 
Colonia: 
Constmcción: 
Terreno: 
Prccio: 
Va lor/m2: 
Edad Consl. : 
Vida Util Prob: 
Información 

Observacioncs: 
Conservacion: 
Estac: 

Ref. No. 2: 

Modelo: 
No. 
Colonia: 
Construcción: 
Terrcno: 
Precio: 
Valor/m2: 
Edad Consl. : 
Vida Util Prob: 
I nfonnación 

Obser,,"cioncs: 
Conse .. vacion: 
Estac: 

Avalúo: Allexo F 

Orquidca 
si" 
La Trinid¡¡d 

39 ... 6 111 2 

60.00 m' 
$ 220.000.00 
$ 5.575.27 1m' 
O lulos 
60 atlOS 
Tel .: 018002321 313 

Ccntro de Atención ~. Ventas 

Nuc\'o 1.00 
I 

Azalea 
si" 
La Trinidlld 

39.66 111 2 

60.00 m~ 

$ 217.000.00 
$ 5 ... 71.5 1 1m2 

O ,ulos 
60 atios 
Tel.: 018002321313 

Ccntro de Atención y Ventas 

Nucvo 
I 

1.00 
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A valúo: Anexo F 

V. ENFOQUE DE MERCADO 

l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO TERRENO 

es Ubicación Ubicación Zona Forma Topografia Informo 

1 

2 

3 

4 

es Telefono Oferta FCom Sup.Terr. M2 Valor Ajustado Valor Comercial $ 

1 1 0.00 #iDIV/O! 
2 1 0.00 # iDIV/O! 

3 1 0.00 #iDIV/O! 

4 1 0.00 #iDIV/O! 

es Valor Comercial $ FZo FUb FFo FTop FSu Fre % Ponderacion Valor Parcial 

1 #¡DIV/0! 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 25% #¡DIV/O! 
2 #¡DIV/O! 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 25% #¡DIV/O! 
3 #iDIV/O! 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 25% #¡DIV/O! 
4 #¡DIV/O! 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 25% #¡DIV/O! 

VALOR PONDERADO: 1 $O.ool 

2. c o N c L u s I o N E s D E LA IN V E s T I G A c I ó N D E ME R c A D o T E R RE N o 

Unitario Valores Oferta 
Valores 

Homologados 
Dispersión sin Horno % Credibilidad Ponderac ión Grafica Comparativa de Valores 

1 
2 
3 
4 

Promedio 
Desviación 
Máximo 
Mínimo 

#iDIV/O! 
#iDIV/01 
#iDIV/01 
#iDIV/O! 

#iDIV/01 
#iDIV/O! 
#iDIV/O! 
#¡DIV/01 

!conclusión : 

#¡D IV/O! 
#¡DIV/O! 
#iDIV/O ! 
#iDIV/O! 

# iDIV/O! 
#iDIV/O! 
#¡ DIV/O! 
#iDIV/01 

1 $O.ool 

#iDIV/O! #¡DIV/O! 
#¡DIV/O! 
#iDIV/O! 

Dispersión Homolog #¡DIV/O! 
#¡DIV/O! 

0% 0% 0% 

3. V A L o R c o M E R c 1 A L D E L T E R RE N o 

No Descripción Su . Terr. M2 FZo FUb FFo 

Terreno 1,239,864.58 1.00 1.00 1.00 

25% 

25% 

25% 

25% 

0% $o 00 $ o 00 s o 00 $o 00 s o 00 $ 000 $o 00 $o 00 

1 
C Serie1 C Serie2 

1 

FSu Fre Valor Parcial 

1.00 1.00 $0.00 

VALOR COMERCIAL: $O.ool 

VALO R COMERCIAL: $O.ool 
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l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO 

es Ubicación Conserv Características Telefono Informo 
1 Orquidea, No. sin, Col. La Trinidad 1.00 Intermedio 018002321313 Centro de Atención y Ventas 

2 Azalea, No. sin, Col. La Trinidad 1.00 Intermedio 018002321313 Centro de Atención y Ventas 

es Oferta Fcom Valor Aj ustado Sup.Terr. M2 Sup. Const. M2 Valor Comercial $ 

1 220,000.00 1.00 220,000.00 60.00 39.46 $5,575.27 
2 217,000.00 1.00 217,000.00 60.00 39.66 $5 ,471.51 

es Valor Comercial $ FZo FUb FCon Fed EDAD Fre % Ponderacion Valor Parcial 

1 5,575.27 1.00 1.00 1.00 1.00 o 1.00 50% $2,787.63 

2 5,471.51 1.00 1.00 1.00 1.00 o 1.00 50% $2,735.75 

VALOR PONDERADO: 1 $5,523.391 

2. c o N c L u s I o N E s D E LA 1 N V E s T 1 G A e 1 ó N D E M E R e A D o 

Unitario Valores Oferta 
Valores 

Homologados 
Dispersión sin Horno % Credibilidad Ponderación Grafica Comparativa de Valores 

1 $ 5,575 .27 $ 2,787.63 2% 51 % 50% s 5.471 51 

2 $ 5,471.51 $ 2,735.75 Dispersión Homolog 50% 50% 
2% 

Promedio $ 5,523 .39 $2,761.69 

1 

1 
~ "~ 

1 Desviación $ 73.3 7 $ 36.68 

Máximo $ 5,575.27 $ 2,787.63 50% 

Mínimo $ 5,471.51 $ 2,73 5.75 • • 
$5,500 .001 1 

C Serie1 
lconclusión 

3. V A L o R c o M E R c 1 A L 

No Descripción Sup. Const. M2 EDAD FZo GC FPr Fed Fre Valor Parcial 

Casa Habitación 39.66 o 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $219,057.53 

VALOR COMERCIAL: $2 19,057.531 

VALOR COMERCIAL: $2 19,ooo.ool 

9/14 



1. ÁREAS 

SUPERFICIE TERRENO : 

VIA LI DADES: 

AREA DE DONACION : 

AREA POR LOTlF ICAR : 

AREA TERRENO/CASA : 

AREA DE CASAS: 

No CASAS : 

AREA DE LOCALES: 

No LOCALES: 

AREA POR DISEÑAR : 

2. P RO O U CT O 

2. 1 V IVIENDA 

T IPO : 

PRODUCTO : 

No. PRODUCTOS : 

LOTE: 

CAJONES X VIVI ENDA: 

NIVE LES X VI VIENDA : 

SUPERFICIE X VI VI ENI>A: 

( /6.7./%) 

( !./.9./%) 

(6-1./6%) 

(.1. 17%) 

PRECIO CONSTRUCCiÓN (1112 ) : 

PRECIO TOTAL ; 

ÁR EA EXCEDIDA: 

PRECIO TERRENO (m2) : 

2.2 COMERCIA L 

VI. I'ROIll CTO 

1.239.86-1.58 m' 

207.550.85 m' 

185.135.77 m: 

8./7.077.96-1 111 ' 

60.00 m' 

795.521.9/ m' 

9500.00 

5/.652. 76 m ' 

IOOJiO 

/.05 ./.628.8/5 m' 

Condominio hori:onwl. 

Casas Unifamiliares. 

9.500.00 

60.00 111 ' 

/.no 

I.no 

39.66 m' 

s 

S 

S 

S 

5.521.9 .. 

2/9.000.00 

215.52!.9! 

1.600.00 

A valúo: AnexII F 
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VI.PRODUCTO 

PRODUCTO: Locales Comerciales. 

No. PRODUCTOS : 200.00 

LOTE: 50. 00 m2 

CAJONES X LOCAL: 1.00 

NIVELES X LOCAL : 1. 00 

SUPERFICIE X LOCAL: 40.00 m1 

PRECIO (m2): $ 8,000 00 

PRECIO TOTAL : $ 320,000.00 

ÁREA EXCEDIDA: $ 4 1,652.76 

PRECIO TERRENO (m2) : $ 2,00000 

3. Á RE A s D E e o N s T R u e e 1 ó N 

INFRAESTRUCTURA: 

URBANIZACIÓN EXTERNA: 

URBANIZACIÓN INTERNA: 

SUPERFICIE VENDIBLE : 

AREA DE DONACION : 

CONSTRUCCIÓN V IVIENDA (M2) : 

CONSTRUCCIÓN COMERCIAL (M2) : 

207,550.85 m2 

847, 174.67 m2 

185,235.77 m2 

376, 770.00 m2 

0.00 m2 

Avalúo: Anexo F 
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VII. GERENCIA Y PUBLICIDAD 

l. GERENCIA 

INo MESES 129 

!PUESTO 1 UNIDAD 1 CANTIDAD l PU ! IMPORTE 

GERENTE 
ASISTENTE 
CONTADOR 
ABOGADO 
MENSAJERO 
SUPERVISOR 

OFICINA 

2. P U B L 1 C 1 D A D 

2.1 PUBLICIDAD INICIO 

CONCEPTO 

DISENO IMAGEN 
MAQUETAS 
FOLLETERIA 
PROMOCIONALES 
ROTULOS 
PANORAMICOS 
GALLARDETES 
PAGINA INTERNET 

2.2 PUBLICIDAD MTTO 

CONCEPTO 

PERIODICO 1 

PUBLICACIONES 1 

COL. GALLARDETES 

MES 
MES 
MES 
MES 
MES 
MES 

MES 

MTTO PAGINA INTERNET 
ANUNCIOS 1 

20% $ 42,000 $ 8,400 
25% $ 6,000 $ 1,500 
50% $ 3,000 $ 1,500 
20% $ 3,000 $ 600 
25% $ 3,000 $ 750 
50% $ 10,000 $ 5,000 

$0 
25% $ 20,000 $ 5,000 

TOTAL $ 22,750 
IMPORTE TOTAL $ 659,750 

%TOTAL 0.03% 

UNIDAD 1 CANTIDAD 1 PU 

LOTE 1 $ 5,000 
PZA 2 $ 10,000 
PZA 40000 $2 
PZA o $ 10 
PZA 4 $ 1,500 
PZA 2 $ 10,000 
PZA 2400 $ 10 

PAGINA 1 $ 2,500 

UNIDAD 1 CANTIDAD l PU 

ANUNC IO 26 $ 220 
PUB 2 $ 5,000 
SEM 26 $ 800 

MTTO 12 $ 300 

IMPORTE TOTAL 
%TOTAL 

A valúo: Anexo F 

IMPORTE 

$ 5,000 
$ 20,000 
$ 80,000 

$0 
$ 6,000 

$ 20,000 
$ 24,000 
$ 2,500 

IMPORTE 

$ 5,720 
$ 10,000 
$ 20,800 
$ 3,600 

$0 

$ 197,620 
0.01% 
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Avalúo: Anexo F 

.: . . .. · ... ,. ,. VIU. ESTUDIO EC0Nl1MICO . · 
"' . ... . . . . 

l . 1 N GRES OS 

VENTAS: 

l. PRODUCTO VIVIENDAS 
CANTIDAD 9500.00 
PRECIO $ 2 19,000 .00 

TOTAL CASAS $ 2,080,500,000.00 

2. PRODUCTO TERRENO HAB 
CANTIDAD 225521 .9 1 
PRECIO $ 1,600 .00 

TOTAL TERR HAB $ 360,835,063.02 

3. PRODUCTO LOCAL COMERCIAL 
CANTIDAD 200.00 
PRECIO $ 320,000.00 

TOTAL LOCAL COM: $ 64,000,000 .00 

2. PRODUCTO TERRENO COMERC 
CANTIDAD 4 1652.76 
PRECIO $ 2,000.00 

TOTAL TERR COM: $ 83,305,517. 14 

IMPORTE $ 2,588,640,580.16 

2. E GRES OS 

2. 1 COSTOS 

A) PRELI MINARES 

FACTIBILIDAD TECNICA Y ECONÓM ICA 
REVISION JURIDICA 
USO DE SUELO 
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS 
ESTUDIO MERCADO 

B)TERRENO 

COMPRA 
ESCRITURACION 
AVALUO 
PREDIAL 

C) PROYECTOS 

ANTEPROYECTO 
PROYECTO EJECUTIVO 
ESTUDIO MECANICA DE SUELO 
TOPOGRAFIA Y AL TIMETRIA 
ASESORIA PROYECTO 

D) LICENCIAS 

ALINEAMIENTO 
No. OFICIAL 
CONEXIÓN DRENAJE 
CONEXIÓN AGUA 
IMPACTO VIAL 
CONDOMINIO 
CONSTRUCCION 

%TOTAL %TERRENO 

4.00% 

7% 
0.20% 
0.0 1% 

CANT PU IMPORTE 

$ 103,683,123.21 

$ 103,545,623 .21 
3 $ 20,000 $ 60,000.00 

6 $ 2,500 $ 15,000.00 

5 $ 2,500 $ 12,500.00 
1 $ 50,000 $ 50,000.00 

$ -
1,239,865 $ - $ -

$ -
$ -
$ -

$ 26, l 02,034.64 

1,054,629 $ 5 $ 5,273 , 144.08 

1,054,629 $ 15 $ 15,819,432.23 

1,239,865 $ 2 $ 2,479,729 .17 

1,239,865 $ 2 $ 2,479,729. 17 
10 $ 5,000 $ 50,000.00 

$ 46,446,985.00 

1,100 $ 28 $ 30,800 .00 
95,000 $ 85 $ 8,075,000.00 

9,500 $ 782 $ 7,429,000.00 
9,500 $ 1,935 $ 18,382,500.00 

5 $ 2,000 $ 10,000.00 

9,500 $ 100 $ 950,000.00 

9,500 $ 7 $ 66,500.00 

13/14 



Avalúo: Anexo F 

VIU. ESTUDIO ECONOMJCO 

A VISO TERMINACION 
GESTO RIA 
SPCIADELUZ 
FACTIBILIDAD DE AGUA 

E) CONSTRUCCION 

CONSTRUCCION VIVIENDA 
CONSTRUCCJON LOCALES 
INFRAESTRUCTURA 
URBANIZACIÓN INTERNA 
URBANIZACIÓN EXTERNA 
EQUIPAMIENTO 

TOTAL COSTOS 

2.2 GASTOS 

PUBLICIDAD 

COMISIONES DE VENTA 
GERENCIA DE PROYECTO 
PRIMA PROMOTOR 

TOTAL GASTOS 

%TOTAL %TERRENO 

1.00% 

1.00% 

3. E S T A D O D E R E S U L T A D O S P R O F O R M A 

INGRESOS 1 $ 2,588,640,580 1 100.00% 

EGRESOS 1 $ 474,857,428 1 18.34% 

A) COSTOS $ 421,369,877 16.28% 

PRELIMINARES $ 103,683, 123 4.01 % 

TERRENO $ - 0.00% 

PROYECTOS $ 26,102,035 I.01 % 

LICENCIAS $ 46.446.985 1.79% 
CONSTRUCCION $ 245,137.734 9.47% 

B) GASTOS $ 53,487,552 2.07% 

PUBLICIDAD $ 395,240 0.02% 

COMISIONES DE VENTA $ 25 ,886,406 I.00% 

GERENCIA DE PROYECTO $ 1,319,500 0.05% 

PRIMA PROMOTOR $ 25,886,406 1.00% 

UTILIDAD (ANTES IMPUESTOS) $ 2,113,783,152 81.66% 

$ -
10 $ 10,000 $ 100,000.00 

9,500 $ 1,200 $ 11 ,400,000.00 
5 $ 637 $ 3, 185 .00 

$ 245, 137, 734.00 

9,500.00 $ 3,000 $ 28,500,000.00 
200.00 $ 5,000 $ 1,000,000.00 

1 $2 1,876, 155 $ 21 ,876,155.00 
1 $ 89,238, 173 $ 89,238,173.00 
1 $ 69,256,838 $ 69,256,838 .00 
1 $ 35,266,568 $ 35,266,568.00 

$ 421,369,876.85 1 

CANT. PU IMPORTE 

2 $ 197,620 $ 395,240 .00 
$ 25,886,405.80 

2 $ 659,750 $ 1,319,500.00 
$ 25,886,405.80 

$ 53,487,551.60 1 
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A VALÚO RESIDUAL DE NEGOCIO 

EN MARCHA DE PREDIOS 

Calle: 
N°: Exterior 

VISTA PI{INCIPAL 

Camino a la Univershlad 

356 
Colonia: 80 Sanlia~o 

Delegación o Municipio: Zumpango 
Entidad Federativa : fe/o. de Mexico. 

Código Postal: 55600 



l. ASPF:CTOS (;F.:\F.RALES 

1. ANTECEDENTES 

NOMBRE DEL SOLICITANTE: ESI'EC/AUZAC/ON DE VALUACION INMOBILIARIA 

DOM ICILIO DEL SOLICITANTE: 

PERITO VALUADOR: 

FECHA DEL AVALÚO INMOBILIARIO: 

CLAVE DEL AVALÚO INMOBILIAR IO: 

NÚMERO DE EXPEDIENTE : 

No Proporcionado 

Arq. Noe resillo Día:. 

Afar:o del 2006 

Anexo G 

00 

2. I NFORMAC i ÓN GENE R AL DEL INMUEBLE 

TIPO DE INMUEBLE A VALUAR: Conjunto HabilaciOlla/llori:onla/ 

RÉGIMEN DE PROPIEDAD: Priwu/o. 

PROPIETARIO DEL INi\IUEBLE: Casas Gea 

DOl\I ICI LlO DEL PROPIETARIO: No proporcionado. 

ASUNTO DEL AVALÚO INMOBILIARIO : Conocer el I·alar máximo del terrena 

OBJETO DEL AVALÚO INMOBIL IAR IO: Conocer el I·alor má.timo del terreno 

PROPÓSITO DEL AVALÚO INMOBIL IAR IO: Conocer el 1'0101' máximo de! terreno 

3. U B I C A C i Ó N DEL I N M U E B L E: 

CALLE: Camino (J la Unil·ersidad 

No. EXTERIOR: 356 

O 

No. INTERIOR: O 

NOMBRE DEL CON.lUNTO: 

COLONIA: 

CÓDIGO POSTA L : 

MANZANA: 

DELEGACiÓN/MUNICIPIO: 

ENTIDAD .'EDERATIVA: 

N° CUENTA PREDIAL: 

N° CUENTA AG UA: 

80Sa/Uiago 

55600 

O 

ZlIlI1fxmgo 

Edo. de .lIé.lieo. 

Ao proporciollada. 

No proporciolluda. 

LOTE: o 

Avalúo: Anexo G 

2114 



11. CARACTERISTI( .\S 1 RIIA'AS IlE LA ZO'A 

1. ENTORr\O 

CLA SIFICAC iÓN 0.: LA ZO~A DE ACi" ERDO CO", LO DI SI" ESTO AL EFECTO POI{ LA ,\ UTOIU OAO LOCAL: 
f l abifac/ona! 

PROXIMIDAD URBANA: Perif~I'I " (I 

TIPO DE CONSTRUCCiÓN PRF:DOM I ~'\NT E EN Co\LL ES CIRCUNDAN'I ES : 

¡ND SATURACiÓN Ei\ L A ZONA : ! (/"{, 

DENSIDAD DI:: POBL,\CIÓN : 

NIVEL SOC10ECONÓI\I1CO : :\ f.'dio. /j¡!)o 

VíAS DE ACCESO: ..1 / sur Al'. de ! f¡S Cr:!(·¡>s. y 
. r 10-1('.111" __ C {¡ /Tiim" a la I "!tir ersidad. 

2. INFRAESTRUCTURA EN LA ZONA; 

AGl;A l'OTA IH.f. : 

ORENAJt:: 

EI .l:c rRlfICAClÓ" : 

ALl IMBRAIlO rÚRUCO : 

VIALIDADES. 8A ' Ol IETAS \ 
Gl'ARNK IOl'i F.S: 

NIVl:L I)~: INHlAf;ST!<l I{ n 'IU \% ): 

GASNATl IRAL : 

I.ÍNU TEI .rFÓiII !f":\ : 

St:Ñ,\LlZAC!Ú1'I' :'\O,\I t:'( 'L '. l t K \ : 

TRANSI'Q IlTE : 

VIGILANCIA : 

RECOI.U':OÚ-,,¡ In: M ,Sn tA ; 

EQI 1II'Ai\lI.: NTO UR8ANO: 

CO I /fiErA 

f)t'iCUr;~i<.' d"'H/C,¡' ,¡"li3 de agl/a.! fl'sidllafes a la n:d di! JrenaJe d~ la caUe. 

Arrollo W!hlCllftlf di! / 2. (}() "JI.< d~ ancho aprorimadwl/Ct!/I! . .1. 11 x,,¡¡rmCIOI1(!$ ni Ml1q"'!/aS 

7'fA 

N.-d t¡>l"'i(mira (l']"I1'" pública y primda. 

S2 ;¡akación ,,¡ah .'1O¡nnlc!,1I11rtJ J." (l/l/e.' /II .wficl<'mt'. 

, ,,. .. ,,. I 
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l. 

ll. TERREN 

DEL TERRENO LOCALIZACIÓN 

l ·0 . Anexo G Ava u · 

NORTE~~~~ 

~/ 
I 

' 

I 
/ 

/ 

/ 

I 

/ 
/ 

. . , RADIO DE 300 MTS) (ENUN LOCALIZACION MICRO 
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2. P L A N D E D E S A R R O L L O U R B A N O 

) 
/ 

/ 
¡ 

/ 
9~'"' Í 

"''->-{f 

! 

Avalúo: Anexo G 

-~;:--:ti·----=::::.~.. . ., 11 ----1', +-----.i~~J.,,-,f----.!P,-+---m"--...... '----8, 

! , 

H10GA/ 
""-· ........... ,... 

S IMBOLOG ÍA TEMÁTICA 

HABITACIONAL 

•--------1 H100A 

: H300A : H200A 

•--------! H200B 

H250A 
H250B 
H300A 

HntJitacional 

/ 
_-ql2 de terreno hruto:\1:v renda 

H 
2 
5Á ____ ..-mezc!a de ü5os 

H300B 
H333A 
H417A 

H4 17B 
HSOOA 

Nota: 
El área de terreno bruto/vivienda se 

multiplicará por 0.60, y el resultado es el área 
mínima de lote de la zona. 
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A valúo: Anexo G 

111. T ERRENO 

3. e A R A e TER i s T I C A s PAR TI e u LAR E S 

TRAMO DE CA LLE. CA LLES TRANSVERSAL ES LIMíTROFES Y ORIENTACIÓN: 

Acera con frenle al orinlle ,le la Carro Cal/lino a la UnÍl-ersidad 

CARACTERíSTICAS PANOR;\MICAS: Casas habitación de l/l/O a dos I/il'e/es, mndernos de cafidad económica. 

TOPOGRAFíA: SI'nsibfemenle plana. 

CONFIGURACiÓN: I'oligono Regular 

USO DEL SUELO: 1/100A 

DENSIDAD IIABITACIONAL: ./00 hab. HA. 

SERVIDUMBRES: .vodeteetadas 

RESTRICCIONES: Lm' '/IU' marca el Plan de Desarrollo Urbano de la regio!/. 

FORMA DEL LOTE: R¡'glllar 

UBICACIÓN EN LA MANZANA: ¡lkdi(l/lero 

FRENTE LOTE: 80.001111 FRENTE TIPO : 50.00 mi 

FONDO LOTE: 125JIO mi 

COLlNDANCIAS : DiSlanda Colindanc ia 

NORrE 125.00 m/ Con Casas Geo: 

ORIENTE 80.001111 Con Carro C(lmino a la UnÍl'ersidad: 

SUR /25.00m/ Con Constructora Maglle: y 

PONIENTE 80.00 mI COII Casas Geo. 

SUPo TERRENO: 1.239.864.58111' 

FUENTE; uranlmniel/to topogrúfico. 

OBSERV ACION ES : Terrel/o de fornw regulal" de topografia sensiblemenle plmlO. imermedio en la n/(/II=(lIIa. confi"ellle a vía de circulación 

sUfX'l"iar. 
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1.- INMUEBL.ES EN VENTA 

Rcf. No. 1: 

Ref. No. 2: 

IV. E:>iFOQUE DE MERCADO 

Modelo: 
No. 
Colonia : 
Construcción: 
Terreno: 
Precio : 
Valor/m2 : 
Edad Consl. : 
Vida Ulil Prob: 

Información 

Observaciones: 
Conscrvacion: 
Estac: 

Modelo: 
No. 
Colonia : 
Construcción: 
Terreno: 
Precio: 
Valor/m2 : 
Edad Const.: 
Vidll Util Prob: 

Información 

Obscl\'aciones: 
ConSCI\'acion: 
Estae: 

$ 
$ 

Avalúo: A".e .• :o (i 

Lote Habitacional 
sin 
La Trinidad 

0.00 111 2 

60.00 m~ 

96.000.00 
1.600.00 1m2 

O años 
O años 

Tel .: 0 1 800232 13 13 

Centro de Atención y Ventas 

Nuevo 1.00 
1 

Lote Habitaciomt l 
sin 
La Trinidad 

0.00 Jll:l 

60 .00 m~ 

$ 
$ 

96.000.00 
1.600.00 1m2 

o años 
O atlos 

Te!': 0 1 800232 1313 

Centro de Atención y Ventas 

Nuevo 
1 

1.00 

7114 



Avalúo: Anexo G 

V. ENFOQUE DE MERCADO 

l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO TERRENO 

es Ubicación Ubicación 1 Zona Forma 1 Topografia Informo 

1 Lote Habitacional, No.sin, Co l. La Trinidad 1.00 1 Intermedio o 1 800 23213 13 Centro de Atención y Ventas 
2 Lote Habitacional, No.sin, Col. La Trinidad 1.00 1 Intermedio 018002321313 Centro de Atención y Ventas 

es Telefono Oferta FCom 1 Sup.Terr. M2 Valor Ajustado Valor Comercial $ 

1 96,000.00 1.00 96,000.00 1 60.00 0.00 $1 ,600.00 

2 96,000.00 1.00 96,000.00 1 60.00 0.00 $1,600.00 

es Valor Comercial $ FZo FUb FFo FTop FSu Fre % Ponderacion Valor Parcial 
1 1,600.00 1.00 1.00 1.00 1.00 o 1.00 50% $800.00 
2 1,600.00 1.00 1.00 1.00 1.00 o 1.00 50% $800.00 

VALOR PONDERADO:! $1,600.ool 

2. c o N c L u s 1 o N E s D E L A 1 N V E s T 1 G A c 1 ó N D E ME R c A D o T E R R E N o 

Unitario Valores Oferta 
Valores 

Homologados 
Dispersión sin Horno % Credibilidad Ponderación Grafica Comparativa de Valores 

1 $ 1,600.00 $ 800.00 0% 50% 50% 

2 $ 1,600.00 $ 800.00 50% 50% 
0% 

Promedio $ 1,600.00 $ 800.00 
Desviación $ 0.00 $ 0.00 
Máximo $ 1,600.00 $ 800.00 
Mínimo $ 1,600.00 $ 800.00 

!conclusión : $ 1,600.001 

3. V A Lo R c o M E R c 1 A L D E L T E R RE N o 

No Descripción Su . Terr. M2 FZo FUb FFo FSu Fre Valor Parcial 

Terreno 60.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 96,000.0 

VALOR COMERCIAL: $ 96,000.0 

VALOR COMERCIAL: $ 96,000.0 
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Avalúo: A11exo G 

V. ENFOQUE DE MERCADO 

l. INVESTIGACIÓN DE MERCADO 

es Ubicación Conserv Características Telefono Informo 
1 o 0.00 o o o 
2 o 0.00 o o o 

es Oferta f com Valor Ajustado Sup.Terr. M2 Sup. Const. M2 Valor Comercial $ 

1 0.00 1.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 
2 0.00 1.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 

es Valor Comercial $ FZo FUb FCon fed EDAD fre % Ponderacion Valor Parcial 

1 0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 o 1.00 0% $0.00 
2 0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 o 1.00 0% $0.00 

VALOR PONDERADO:! $O.ool 

2. c o N c L u s 1 o N E s D E L A 1 N V E s T 1 G A c 1 ó N D E ME R c A D o 

Unitario Valores Oferta 
Valores 

Homologados 
$ 0.00 $ 0.00 

2 $ 0.00 $ 0.00 

Promedio $ 0.00 $ 0.00 

1 

Desviación $ 0.00 $ 0.00 
Máximo $ 0.00 $ 0.00 
Mínimo $ 0.00 $ 0.00 

1 

!conclusión : $0 .001 

3. V A L o R c o ME R c 1 A L 

No Descripción Sup. Const. M2 

Casa Habitación 0.00 

Dispersión sin Horno % Credibilidad Ponderación Grafica Comparativa de Valores 

0% 
Dispersión Homolog 

0% 

0% 

EDAD FZo 

o 1.00 

0% 

0% 

GC FPr 

1.00 1.00 

0% 

0% 

0% 

fed 

1.00 

$ 1.600 00 

fre 

1.00 

VALOR COMERCIAL: 

VALOR COMERCIAL: 

$ 1,600 00 

C Serie2 1 ' 

Valor Parcial 

9/14 
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1. ÁREAS 

SUPERFICIE TERRENO: 

VIALIDADES: 

AREA DE DONACION : 

AREA POR LOTlFlCAR: 

AREA TERRENO/CASA: 

A REA DE LOTES: 

No LOTES IIA8 : 

AREA DE LOCALES: 

No LOCALES: 

AREA POR DISEÑAR: 

2. PRO D U CT O 

l.J VIV IENDA 

TIPO: 

PRODUCTO : 

No. PRODUCTOS: 

LOTE : 

CAJONES X VIV I [NDA: 

NIVELES X VIVI ENDA: 

SUPERFICIE X V IVI ENDA: 

( /6.7./%) 

( /./.9./%) 

( 6./. /6%) 

( ././ 7%) 

PRECIO CONSTRUCCiÓN (m2) : 

PRECIO TOTAL : 

ÁREA EXCEOIOA: 

PRECIO TERRENO (m2) : 

2.2 COMERCIAL 

VI. PROm CTO 

/ .139,864.58 m' 

107.55n85 m' 

/85.135.77 m' 

8./ 7.077. 96./ m: 

60.00 m' 

795.5l1.9/ m' 

9500,()O 

5/.652.76 m' 

100.00 

/.05./,6288/5 m' 

Condominio lIori:::Ofllol. 

Lo/es Habi/acionales. 

9.500.00 

60.00 m : 

/,00 

1.00 

0.00 m' 

.1 

.1 

.1 

S 

225.52/.9/ 

1.600.00 

Avalúo: AnexoG 
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Avalúo: Anexo G 

PRODUCTO : LOCllles Comercillles. 

No. PRODUCTOS: 2()(). ()(} 

lOTE COMERC IAL: 5(}JJO mi 

CAJONES X LOCAL: / .00 

NIVELES X LOCAL : 100 

SUPERFICIE X LOCAL: 0.00 mi 

PREC IO (m2): S 

PREC IO TOTAL : S 

ÁREA EXC EDIDA : S -11.652.76 

PRECIO TERRENO (m2) : S 2.(}O(}.()(} 

3. Á R E A S O E e o N S T R U e C i Ó N 

INFRAESTRUCTURA: 

URBANIZACi ÓN EXTERNA: 207.550.8511/.' 

URBANIZACi ÓN INTERNA: 

SU PER FIC IE VENDIBU: : 8-1 7.17-I.67 ml 

AREA DE DONA CION : 185.235. 77 m' 

CONSTRUCCIÓN VIVIENDA (i\I2): o.(}(} 111 ' 

CONSTR UCCiÓN COI\IERCIAL (1\"12): 

11 /14 



VII. GERENCIA Y PUBLICIDAD 

l. GERENCIA 

INo MESES 129 

IPUESTO 1 UNIDAD l CANTIDAD 1 PU ! IMPORTE 

GERENTE 
ASISTENTE 
CONTADOR 
ABOGADO 
MENSAJERO 
SUPERV ISOR 

OFICINA 

2. P U B L 1 C 1 D A D 

2.1 PUBLICIDAD INICIO 

CONCEPTO 

DISENO IMAGEN 
MAQUETAS 
FOLLETERIA 
PROMOCIONA LES 
ROTULOS 
PANORAMICOS 
GALLARDETES 
PAGINA INTERNET 

2.2 PUBLICIDAD MTTO 

CONCEPTO 

PERIODICO 1 
PUBLICACIONES 1 
COL. GALLARDETES 

MES 
MES 
MES 
MES 
MES 
MES 

MES 

MTTO PAGINA INTERN ET 
ANUNCIOS 1 

20% $ 42,000 $ 8,400 
25% $ 6,000 $ 1,500 
50% $ 3,000 $ 1,500 
20% $ 3,000 $ 600 
25% $ 3,000 $ 750 
50% $ I0,000 $ 5,000 

$0 
25% $ 20,000 $ 5,000 

TOTAL $ 22,750 
IMPORTE TOTAL $ 659,750 

%TOTAL 0.05% 

UNIDAD 1 CANTIDAD l PU 

LOTE 1 $ 5,000 
PZA 2 $ 10,000 
PZA 40000 $2 
PZA o $ 10 
PZA 4 $ 1,500 
PZA 2 $ 10,000 
PZA 2400 $10 

PAGINA 1 $ 2,500 

UNIDAD 1 CANTIDAD l PU 

ANUNCIO 26 $ 220 
PUB 2 $ 5,000 
SEM 26 $ 800 

MTTO 12 $ 300 

IMPORTE TOTAL 
%TOTAL 

Avalúo: A11exo G 

IMPORTE 

$ 5,000 
$ 20,000 
$ 80,000 

$0 
$ 6,000 

$ 20,000 
$ 24,000 
$ 2,500 

IMPORTE 

$ 5,720 
$ 10,000 
$ 20,800 
$ 3,600 

$0 

$ 197,620 
0.0 1% 
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: · " VUl. ESTUDIO ECONOMICO 

l. I N GR ES O S 

VENTAS : 

l. PRODUCTO LOTES HAB 
CANTIDAD 9500.00 
PRECIO $ 96,000.00 

TOTAL CASAS: $ 9 I2,000,000.00 
2. PRODUCTO TERR HAB EXC 

CANTIDAD 225521 .9 1 
PRECIO $ l ,600.00 

TOTAL TERR HAB $ 360,835,063.02 

3. PRODUCTO LOTECOM 
CANTIDAD 200.00 
PRECIO $ 100,000.00 

TOTAL LOCAL COM: $ 20,000,000.00 

2. PRODUCTO TERR COMERC EXC 
CANTIDAD 4 1652.76 
PRECIO $ 2,000.00 

TOTAL TERR COM: $ 83,305,517. 14 

IMPORTE $ 1,376, 140,580. 16 

2. E GR ES O S 

2.1 COSTOS 

A) PRELI MINARES 

FACTIBILIDAD TECN ICA Y ECONÓMICA 
REVISION JURIDICA 
USO DE SUELO 
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS 
ESTUDIO MERCADO 

B) TERRENO 

COMPRA 
ESCRITURAC ION 
AVALUO 
PREDIAL 

C) PROYECTOS 

ANTEPROYECTO 
PROYECTO EJECUTIVO 
ESTUDIO MECANICA DE SU ELO 
TOPOGRAFIA Y AL TIMETRIA 
ASESORIA PROYECTO 

D) LICE~CIAS 

ALINEAMIENTO 
No. OFICIAL 
CONEXIÓN DRENAJE 
CONEXIÓN AGUA 
IMPACTO VIAL 
CONDOMINIO 
CONSTRUCCION 

%TOTAL %TERRENO CANT. 

4.00% 
3 
6 
5 
l 

1,239,865 
7% 

0.20% 
0.0 1% 

1,054,629 
1,054,629 
1,239,865 
1,239,865 

10 

1,100 
95,000 

9,500 
9,500 

5 
9,500 
9,500 

Avalúo: Anexo G 

PU IMPORTE 

$ 55,1 83,123.21 

$ 55,045,623 .2 1 
$ 20,000 $ 60,000.00 
$ 2,500 $ 15,000.00 
$ 2,500 $ 12,500.00 
$ 50,000 $ 50,000.00 

s -

$ - $ -
$ -
$ -
$ -

$ 26, 102,034.64 

$ 5 $ 5,273,144.08 
$ 15 $ 15,819,432.23 
$ 2 $ 2,479,729. 17 

$ 2 $ 2,479,729 .17 
$ 5,000 $ 50,000.00 

$ 46,380,485.00 

$ 28 $ 30,800.00 
$ 85 $ 8,075,000.00 
$ 782 $ 7,429,000.00 
$ 1,935 $ 18,382,500.00 
$ 2,000 $ 10,000 00 
$ 100 $ 950,000.00 
$ - $ -
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A VISO TERMfNACION 
GESTO RIA 
SPCIADE LUZ 
FACTIBILIDAD DE AGUA 

E) CONSTRUCCION 

CONSTRUCCION VIVIENDA 
CONSTRUCCJON LOCALES 
fNFRAESTRUCTURA 
URBANIZACIÓN fNTERNA 
URBANIZACIÓN EXTERNA 
EQUIPAMIENTO 

TOTAL COSTOS 

2.2 GASTOS 

PUBLICIDAD 
COMISIONES DE VENTA 
GERENCIA DE PROYECTO 
PRIMA PROMOTOR 

TOTAL GASTOS 

%TOTAL %TERRENO 

1.00% 

1.00% 

3. E S T A D O D E R E S U L T A D O S P R O F O R M A 

INGRESOS 1 $ 1,376,140,580 1 100.00% 

EGRESOS 1 $ 372,540,928 1 27.07% 

A) COSTOS $ 343,303,377 24.95% 

PRELIMfNARES $ 55, 183, 123 4.01 % 

TERRENO $ - 0.00% 

PROYECTOS $ 26, I 02,035 1.90% 

LICENCIAS $ 46,380,485 3.37% 
CONSTRUCCION $ 215,637,734 15.67% 

B) GASTOS s 29,237,552 2.12% 

PUBLICIDAD $ 395,240 0.03% 

COMISIONES DE VENTA $ 13,76 1,406 1.00% 

GERENCIA DE PROYECTO $ 1,319,500 0 .1 0% 
PRIMA PROMOTOR $ 13,761 ,406 1.00% 

UTILIDAD (ANTES IMPUESTOS) $ 1,003,599,652 72.93% 

Avalúo: Anexo G 

$ -
10 $ 10,000 $ 100,000.00 

9,500 $ 1,200 $ 11,400,000.00 
5 $ 637 $ 3, 185.00 

$ 215,637,734.00 
9,500.00 $ - $ -

200 .00 $ - $ -
1 $21,876,155 $ 21,876,155.00 
l $ 89,238, 173 $ 89,238,173.00 
1 $ 69,256,838 $ 69,256,838.00 
1 $ 35,266,568 $ 35,266,568.00 

1 $ 343,303,376.85 1 

CANT. PU IMPORTE 

2 $ 197,620 $ 395,240.00 
$ 13,761 ,405.80 

2 $ 659,750 $ 1,319,500.00 
$ 13,761,405.80 

$ 29,237,551.60 1 
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