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OBIJETIVO.

Determinar el valor de mercado del suelo en el municipio de Nezahualcdyotl en las
colonias Tamaulipas seccién Virgencitas, Tamaulipas seccién las Flores, Tamaulipas seccién el
Palmar y la colonia Benito Juarez.
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JUSTIFICACION.

En los ultimos diez afos el Municipio de Nezahualcdyotl ha presentado una serie de
cambios en su entorno; estos cambios principalmente se han ubicado en la avenida Bordo de
Xochiaca. Ademads de que en el 2014 se inaugurd la ruta de transporte colectivo metrobus el
cual conecta a los municipios de Nezahualcéyotl y Chimalhuacan con el Distrito Federal (Metro
Pantitlan). La ruta del metrobus circula principalmente en la avenida Chimalhuacan y da la
vuelta sobre la avenida Vicente Villada, para después entroncarse con la avenida Bordo de
Xochiaca y continuar hacia el municipio de Chimalhuacan.

Es asi que se crea un poligono imaginario conformado por las Avenidas Bordo de
Xochiaca, Avenida Chimalhuacdn, Avenida Vicente Villada y la Av. Virgen de Lourdes; dentro de
esas avenidas se encuentran las colonias Benito Judrez, Tamaulipas seccion Virgencitas,
Tamaulipas seccion las Flores y Tamaulipas seccién el Palmar.

Ante lo anterior mencionado, se crea una necesidad de determinar el valor del suelo, ya
gue estas colonias se encuentran en una zona en transformacion lo cual se cree que modificard
el valor del suelo.
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CAPITULO I. MARCO TEORICO.

1.1 VALUACION MASIVA.

La valuacién masiva se usa principalmente para la recaudacion del impuesto predial y es
reconocido como un método valido dentro de los principios de valuacion. La ventaja de usar
sistemas de valuacién masiva es la creacion de valores estimados de propiedades,
razonablemente acertados y de una forma rapida y a un bajo costo.

De acuerdo con Kauko y D’ amato “ la valuacién masiva puede ser definida como un
avallo sistematico de un grupo de propiedades bajo la apliacion de una metodologia y
procesos estandarizados”. La definicion de la International Association of Assesign Officers, es
similar a la mencionada, “ se trata del proceso de valuacién de un grupo de propiedades en una
fecha determinada ocupando datos comunes, métodos estanderizados y pruebas estadisticas.”

Bajo estas definiciones podemos definir que las caracteristicas de la valucién masiva se
refieren a lo siguiente:

o Grupos de propiedades y no a una propiedad individual.
o Procedimientos estandarizados, aplicados bajo un modelo establecido.

Una de las principales variantes es que en la valuacién individual de propiedades se
involucra la comparacion directa entre los datos de mercado y el sujeto; mientras que para
ejercicios de valuacidon masiva; un volumen importante de datos, que incluyen ventas, ingresos,
gastos y costos de construccidn, son procesados al mismo tiempo y requieren de un proceso de
transformacién que deriva en la aplicacién de una base unitaria para cada tipo de propiedad y
por cada area de influencia.

USOsS.

La valuacién masiva se usa generalmente ante problemas que definen una larga lista de
propiedades a ser analizadas. El uso mas frecuente de la valuacion masiva, es para fines
catatrales. La valuacion catastral corresponde al proceso de asignacion de valor para las
propiedades que se encuentran dentro de un distrito o municipio en especifico, con la finalidad
de calcular el impuesto predial. El valor de la propiedad se transforma en la base del cdlculo.

Otro uso relativamente frecuente, se encuentra en las instituciones financieras, éstas
ocupan los valores obtenidos del proceso de valuacion, para entre otros, el cobro de seguros a
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los acreditados y para la creacién de reservas de capital que se reflejan en los balances del
banco.

Un uso alternativo que se puede dar a la valuacion masiva es para la definicién de
politicas de desarrollo de las ciudades. El concepto de la valuacidon masiva involucra aspectos
multifactoriales en el andlisis, incluyen factores ecoldgicos, econdmicos, ambientales, sociales y
culturales, asi como aquellos relacionados con la viabilidad y la calidad de vida. Uno de los
indicadores de valuacion es la Uniform Standard Principles of Appraisal Practice (USPAP), y al
International Valuation Standards ( IVS).

El USPAP, rige principalmente en los Estados Unidos, y en su regla niumero seis,
dedica una amplia explicaciéon al desarrollo de la valuacién masiva en términos del desarrollo y
el reporte que se debe realizar para presentar un trabajo de esta naturaleza. De acuerdo con el
USPAP una valuacién masiva incluye:

a) Identificacién de las propiedades sujetas de valuacion.

b) Definicién de mercados cuya conducta sea consistente y que aplique a las propiedades.

c) Identificacion de carecteristicas que afecten la creacion de valor en el drea de mercado.

d) Desarrollo de un modelo que relacione las caracteristicas de las propiedades con el
mercado.

e) Aplicar sensibilidad al modelo a fin de determinar la contribucion de las caracteristicas
de las propiedades que afecten el valor.

f) Aplicaciéon de las conclusiones del modelo a las propiedades en lo individual.

g) Revision de los resultados de la valuacién masiva.

La USPAP establece que la especificacion de los modelos matematicos que se ocupen
debe de involucrar los factores de oferta y demanda en el mercado y su relaciéon con la
propiedad, asi como factores cualitativos y cuantitativos que puedan reflejar una mejor
comparacion entre las propiedades.

Independientemente del modelo matematico, en cualquier circunstancia el sistema
de valuacion masiva deberd incluir los siguientes pasos:
a) Recoleccién de datos.
b) Verificacién de datos.
c) Especificacion del Modelo.
d) Sensibilizacion del Modelo.
e) Revision.
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1.2 EQUIPAMIENTO URBANO.

Se define como equipamiento urbano como el conjunto de inmuebles, instalaciones,
construcciones y mobiliario utilizado para prestar a la poblacidn los servicios urbanos publicos
o privados ya sea de salud, recreacidn y deporte, educacién, cultura, comunicaciones, comercio
y abasto, asistencia social, transporte y administracidon publica. Mientras que el espacio publico
se define como los lugares donde cualquier persona tiene derecho de circular, por lo tanto es
de propiedad uso y dominio publico.

La dotacién de equipamiento urbano es factor de bienestar social y econdmico, asi como
de ordenamiento territorial y de estructuracidon interna de las localidades, el déficit en
equipamiento urbano y su distribucion socioespacial es un indicador de desigualdad social.

Segln las normas de SEDESOL, la estructura de equipamiento urbano se divide en
subsistemas que se caracterizan por agrupar elementos que tienen caracteristicas fisicas,
funciones y servicios similares, y considera 12 subsistemas en su sistema normativo: educacion,
cultura, salud, asistencia social, comercio, abasto, comunicaciones, transporte, recreacién,
deporte, administracion publica y servicios urbanos.

EQUIPAMIENTO PARA LA EDUCACION.

El renglén de equipamiento para la educacién es de primordial importancia para el
desarrollo social, su eficiente operacién desde el nivel elemental hasta el superior es
fundamental para incorporar individuos capacitados a la sociedad y al sistema productivo,
constituyendo el desarrollo integral de la poblacidn.

EQUIPAMIENTO PARA LA CULTURA.

Este equipamiento apoya al sector educacién y contribuye a elevar el nivel intelectual y el
acervo cultural de los habitantes vy estd conformado por el conjunto de inmuebles que
proporcionan a la poblacion la posibilidad de acceso a la recreacidn intelectual y estética asi
como la superacion cultural.

EQUIPAMIENTO PARA LA SALUD.
El equipamiento para la salud esta integrado por inmuebles que se caracterizan por la

prestacion de servicios médicos de atencién general ( medicina preventiva y la atencion de
primer contacto) y especifica ( medicina especializada y hospitalizacion ), este sistema presta



FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

servicios determinantes de bienestar social, ya que la salud es parte integral del medio
ambiente y en ella incide la alimentacion y la educacién, asi como las condiciones fisico-sociales
de los individuos.

EQUIPAMIENTO DE ASISTENCIA SOCIAL.

El equipamiento que constituye este subsistema esta destinado a proporcionar a la
poblacién servicios dedicados al cuidado, alojamiento, alimentacién, nutricién, higiene y salud,
de futuras madres, lactantes, infantes, jovenes hasta los 18 afnos y ancianos.

EQUIPAMIENTO PARA LA ADMINISTRACION PUBLICA.

Los elementos que integran este subsistema son fundamentales en la organizacién y
buen funcionamiento de la sociedad en su conjunto y en general de los centros de poblacién.

El equipamiento para la administracién permite el contacto entre las instituciones
publicas y la poblacién, facilitando las funciones del gobierno y la solucidon de diversos
problemas de la comunidad.

En cuanto al destinado a seguridad y justicia, facilita las acciones de regulacién de las
relaciones entre los individuos y organizaciones sociales, proporcionando seguridad a la
comunidad para que se desarrolle en un ambiente de tranquilidad y equilibrio social.

Este subsistema esta integrado por los siguientes elementos: Administracidn local de
recaudacion fiscal, centro de readaptacién social, delegacién estatal, palacio municipal, palacio
de gobierno estatal, oficina de hacienda estatal, ministerio publico estatal; etc.

EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS URBANOS.
Los inmuebles correspondientes a este subsistema proporcionan servicios fundamentales
para el buen funcionamiento, seguridad y adecuado mantenimiento, para conservar y mejorar

el entorno urbano de los centros de poblacién.

Asimismo a través de estos establecimientos se contribuye a conservar el equilibrio
ambiental y a proporcionar bienestar y comodidad a la poblacién en general.
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Las funciones mas importantes que se realizan mediante estos elementos son las de
recoleccidon y disposicion final de basura, disposicion final post-morten de seres humanos,
seguridad y abasteciminto de combustibles, entre otros servicios urbanos.

Este subsistema estd integrado por los siguientes servicios:

Cementerios, comandancia de policia, gasolinera, central de bomberos y basurero
municipal.

EQUIPAMIENTO COMERCIO.

Este subsistema de equipamiento estd integrado por establecimiento donde se realizan
las distribuciones de productos de menudeo, para su adquisicion por la poblacién usuaria y/o
consumidora final, siendo esta etapa la que concluye el proceso de la comercializacion.

Los elementos que conforman este subsistema son instalaciones comerciales
provisionales o definitivas, en las que se llevan a cabo operaciones de compraventa al menudeo
de productos alimenticios, de uso personal y articulos para el hogar.

El equipamiento para la comercializacion es un componente bdsico del desarrollo urbano
y tiene particular participacién en el desarrollo econdmico, ya que apoya la produccion y
distribucidn de productos mediante los elementos de este subsistema.

Este susbsistema esta integrado por:

Plazas de usos multiples ( tianguis o mercados sobre ruedas), tienda de conasupo,
mercado publico, tienda rural regional, tienda o centro comercial.

EQUIPAMIENTO ABASTO
Se denomina equipamiento para el abasto el conjunto de estableciemientos donde
concurren los productos y comerciantes para efectuar operaciones de compra-venta de

productos de consumo basico.

A través de este equipamiento se realizan actividades de acopio y concentracién de
productos agropecuarios, abasteciendo de productos a los centros de consumo, asegurando la
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oferta de éstos mediante las instalaciones de almacenamiento que distribuyen al mayoreo y
mediano mayoreo.

Por medio de este equipamiento es posible captar la produccion social de los articulos de
consumo basico y no bdsicos, que son fundamentales para la subsistencia de las comunidades y
el apoyo a las actividades productivas. En este sentido, contribuye al bienestar y desarrollo
social de las comunidades, incrementando las posibilidades de acceso a satisfactores sociales.

Este subsistema estd integrado por los siguientes elementos:

Unidad de abasto a mayorista, almacén conasupo, rastro para bovinos, unidad mayoristas
para aves, rastros para aves y rastros porcinos

EQUIPAMIENTO COMUNICACIONES.

Este sistema estd integrado por establecimientos cuyos servicios de transmisién de
informacién y mensajes, permiten el contacto periddico entre personas, grupos sociales e
instituciones, proporcionando comodidad, ahorro de tiempo y recursos en la realizacién de
actividades que apoyan el desarrollo socioecondmico y la convivencia social, propiciando la
integracién cultural de la poblacion con el contexto nacional.

Los elementos que integran este subsisitema son los correspondientes a las dreas de
correos, telégrafos y teléfonos.

EQUIPAMIENTO TRANSPORTE.

El equipamiento que constituye este subsistema esta conformado por instalaciones cuya
funcidn es proporcionar servicios de transporte a la poblacidn general.

Dichos establecimientos facilitan mediante sus servicios el desplazamiento de personas y
bienes, apoyando directamente las actividades productivas y de comercializacion, mediante la
eficiente distribucion de productos en el territorio, asi como las de desarrollo y bienestar social
a través de la movilizacidn eficiente y oportuna de pasajeros.
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EQUIPAMIENTO DE RECREACION.

El equipamiento que integra este subsistema es indispensable para el desarrollo de la
comunidad, ya que a través de sus servicios constribuyen al bienestar fisico y mental del
individuo y a la reproduccién de la fuerza de trabajo mediante el descanso y esparcimiento.

Es importante para la conservacidon y mejoramiento del equilibrio psicosocial y para la
capacidad productora de la poblaciéon; por otra parte, cumple con una funcién relevante en la
conservacion y mejoramiento del medio ambiente.

Esta constituido por espacios comunitarios que conforman de manera importante el
cardacter de los centros de poblacidn; éstos generalmente, estan complementados con arboles y
vegetacién menor, asi como diversos elementos de mobiliario urbano, para su mejor
organizacién y uso por la comunidad.

Propicia la comunicacidn, interrelacidn e integracion social, asi como la convivencia con la

naturaleza y la conservacién de la misma dentro de las areas urbanas, coadyuvando al
mejoramiento ecolégico de la misma.

Este sistema estd integrado por:

Plazas civicas, jardin vecinal, parque urbano, sala de cines, juegos infantiles, parque de
barrios, area de ferias y exposiciones y espectaculos deportivos.

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO.
El subsistema de equipamiento para el deporte es fundamental para el desarrollo fisico

de la poblacién; cumple funciones de apoyo a la salud y la recreacién, asi como a la
comunicacién y organizacién de las comunidades.

Los elementos que constituyen el subsistema responde a la necesidad de la poblacion de
realizar actividades deportivas en forma libre y organizada, contribuyendo al esparcimiento y a

la utilizacidn positiva del tiempo libre:

Este subsistema estd integrado por los siguientes elementos:
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Médulo deportivo, unidad deportiva, gimnasio deportivo, salén deportivo, centro
deportivo, ciudad deportiva y alberca deportiva.

INFRAESTRUCTURA URBANA.

Se entiende como infraestructura urbana las obras que dan el soporte funcional para
otorgar bienestar y servicios dptimos para el funcionamiento y satisfacciéon de la comunidad,
son las redes basicas de conduccion y distribucién, como agua potable, alcantarillado sanitario,
aguas tratadas, saneamiento, agua pluvial, energia eléctrica, gas y oleoductos,
telecomunicaciones, asi como la eliminacidn de basura y desechos urbanos sélidos.

La infraestructura ha tomado relevancia, debido al tema de riesgo antropogénicos, su
posicidn debe ser siempre estratégica. El desarrollo urbano debe ser siempre en concordancia a
restricciones normativas que asegura el respecto de los derechos de via y buscan atender a las
medidas de prevencion de desastres.

TEORIA DE LA DONA.
Esta teoria fue analizada por el Arq Javier Caraveo; en ella hace una analogia entre una
dona y una colonia; nos dice que lo que tiene mas valor en una dona es lo de afuera (el

glaseado) y haciendo analogia con una colonia, lo que mas valor tiene son las avenidas que las
delimitan.

10



FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

CAPITULO II INTRODUCCION.

11.1. UBICACION.

El Municipio de Nezahualcdyotl se localiza en la porcidn oriental del Estado de México y
colinda con el municipio de Ecatepec al norte; al noroeste con la delegaciéon Gustavo A Madero;
al noreste con el municipio de Texcoco; al sur, con las delegaciones Iztacalco e Iztapalapa, en el
Distrito Federal; al este con los municipios de la Paz y Chimalhuacan vy con las delegaciones
Gustavo A Madero y Venustiano Carranza al oeste. Su ubicacién geografica esta determinada
por las siguientes coordenadas geograficas extremas:

Latitud minima: 19°21’58”
Latitud maxima: 19°30°04”
Longitud minima: 98°57°57”

El territorio municipal cuenta con una superficie de 6,344 hectareas, siendo su cabecera
municipal Ciudad Nezahualcdyotl.

Grafica 1. Localizacidn del municipio en la Zona Metropolitana del Valle de México..

Fuente: Programa Universitario de Estudios Metropolitanos, UAM, 1999.
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1.2 EVOLUCION DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL.

ANTECEDENTES.
Siglos XVI al XX.

Para salvar de las inundaciones a la ciudad de México se inicia el desaglie de los lagos de la
Cuenca de México: Zumpango, Xaltocan, San Cristébal, Xochimilco, Chalco y la zona lacuestre.

Epoca Independiente.

En las décadas de 1850 y 1860 el ingeniero Francisco de Garay participé en el desagle
general de la Cuenca de México a través del gran canal y el tinel de Tequixquiac. De esta
manera, a casi tres siglos de su inicio, fueron culminadas las obras de desaglie e inauguradas el
17 de Marzo de 1900 por el Presidente Porfirio Diaz.

Epoca Revolucionaria.

En Septiembre de 1912 la Secretaria de Fomento, Colonizacién e Industria declara que el
Lago de Texcoco, situado entre el Distrito Federal y el Estado de México, era juridiccién federal.

En 1917 el Presidente Venustiano Carranza mandd hacer un levantamiento de los terrenos
desecados del Lago de Texcoco para determinar la propiedad que correspondia a la federacion
con el objeto de poder utilizarlos o venderlos, dando asi el inicio de la historia de los
asentamientos humanos en el antiguo vaso de Texcoco.

Hacia el afio de 1919, terminado en el deslinde de los terrenos, éstos fueron puestos a la
venta para fines agricolas y el precio de cada hectarea era de 60 pesos oro nacional.

El 1 de Febrero de 1921 el presidente Alvaro Obregdn bajé el precio de cada hectarea de 60
a 30 pesos para fomentar la agricultura y la proteccidn al pequeiio propietario.

En Abril de 1922 se declara como propiedad nacional a las aguas y cauces del Lago de
Texcoco; el 1 de Agosto Alvaro Obregdn continla promoviendo la venta de los terrenos del ex-
vaso para terminar las tolvaneras que afectaban a la Ciudad de México.

El 23 de Mayo de 1932 el precio de cada hectarea era de un peso. Los titulos de propiedad
se entregarian cuando se realizaran las labores de bonificacion y cultivo agricola. Hubo
adquisiciones masivas y el Ing Filiberto Gémez inicia la ciudad radial en los terrenos desecados.
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En 1933 empieza la invasién de los terrenos préximos a la carretera México-Puebla. Los
primeros grupos se asentaron en el drea de los municipios de Chimalhuacan, la Paz y Ecatepec,
gue actualmente corresponde al municipio de Nezahualcéyotl.

Epoca Contempordnea.

En 1945 se construyé el Bordo de Xochiaca y el Tunel de Tequixquiac. Esto propicié la
influencia de mas habitantes formandose las primeras colonias entre las que se encuentran:
Judrez Pantitlan, México, el Sol y el Barrio de San Juan.

En 1949 habia aproximadamente dos mil habitantes, en 1954 aumentaron a 40 mil y la zona
carecia de todos los servicios.

El 7 de Noviembre de 1956 el mismo gobernador autorizé los fraccionamientos: Valle de los
Reyes ( 2 seccidn oriente), Evolucién y Agua Azul.

En 1959, la federacién de las 33 colonias denuncio las deficiencias del servicio publico de
agua potable y que de los demads servicios no se habia proporcionado ninguno.

Durante el periodo 1959-1963 el gobernador Gustavo Baz autorizé los fraccionamientos de
las colonias Metropolitana, Modelo, Xochitengo, Nezahualcdyotl, San Mateo y Reforma.

En 1960 la Federacion de Colonos del ex-vaso de Texcoco solicité al Gobernador Gustavo
Baz su separacién del municipio de Chimalhuacan y la creaciéon de un nuevo municipio.

El 18 de Abril de 1963 se expidié el decreto 93 de la XLI Legislatura por el que se erige el
Municipio de Nezahualcéyotl, publicado el Sdbado 20 del mismo mes en la Gaceta del Gobierno
del Estado de México, siendo el gobernador del estado el doctor Gustavo Baz Prada.

De 1965-1969 el gobernador Juan Fernandez Albarran expidid varios acuerdos para
regularizar los fraccionamientos en el municipio: La Perla, La Unidad Habitacional San Juan
Aragdn vy las secciones Ay B del fraccionamiento Agua Azul.

De 1969 a 1975 el gobernador Carlos Hank Gonzdlez, dotdé de agua potable y alcantarillado,
luz, pavimiento de calles a los ejidos, bienes comunales, bienes nacionales y comdun
repartimiento. En material de tenencia de la tierra creé Plantecnia, el Programa de
Regeneracion Integral de la Zona Oriente (PRIZO) y el Instituto de Accién Urbana e Integracion
Social (AURIS), con el objeto de regularizar los asentamientos urbanos.

En el afio de 1974 se puede destacar las siguientes obras: el vivero municipal, el Colegio de
la Comunidad de Nezahualcdyotl, el edificio de la Cruz Roja, hospital del ISSTE, el hospital
centro Piloto de la Procuraduria, la clinica del Seguro Social tipo A, 26 pozos y un gran tanque
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de agua. En 1981 se construyd una unidad Deportiva sobre el relleno sanitario en el Bordo de
Xochiaca.

En materia de la poblacién, en 1983 el Distrito Federal y la zona conurbada del Estado de
México, incluido el municipio de Nezahualcdyotl representaban el 22% del total de la poblacién
del pais.

Durante el periodo de 1983-1985 y con la autorizacion de los fraccionamientos Plazas,
Bosques de Aragén y Rey Nezahualcdyotl, el drea urbana se incrementd en 250 hectareas.

En 1988 se encontraban operando, 23 mil 70 unidades econdmicas en el municipio: 7,524
manufactureras, 40 construccion, 23,869 comercio, 13,513 de servicio, dando un total general
de 44, 946. No incluyendo las unidades agricolas.

En 1991-1993 Nezahualcdyotl contaba con 6,244hectdreas de las cuales 5,293 son urbanas
(84%) y 1,051 correspondian a otros usos.

En 1995 la poblacidon absoluta de Nezahualcdyotl, era de 1, 233.868 habitantes de los cuales
604, 881 son hombres y 628, 987 mujeres.

I11.3. ESTADO ACTUAL DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL.

De acuerdo a los datos proporcionados por el INEGI, se cuenta con la siguiente informacién que
nos proporcionara una idea general del nivel socioecondmico del municipio.

MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL.

CONCEPTO 2009 2010 2011

Alumnos Egresados del Nivel Profesional Técnico. 1,075 1,101 802

Total de Alumnos Egresados de Educacién Basica y Media | 59,765 | 56,659 | 57,122
Superior.

Total de Alumnos Existentes en Educacién Bdasica y Media | 231,274 | 227,357 | 222,989
Superior

MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL.
CONCEPTO 2008 2009 2010
Inversién Publica en Urbanismo y Medio Ambiente. | 120,023 | 375,361 | 526,314
Tianguis. 45 45 45
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MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL.
CONCEPTO 2000 2005 2010
Edad Mediana 25 27 29
Grado Promedio de la Poblacién de 15 a mas afios. | 8.5 9.1 9.5
Hogares 283,978 277,863 280,513
Poblacién en Hogares 1,195,924 | 1,106,487 | 1,193,307
Poblacién Total. 1,225,972 | 1,140,528 | 1,110,565
Porcentaje de 30.5 27.2 25.9
Poblacién de 15 a 29 afios.
Porcentaje de 7 9 10.6
Poblacién de 60y mas afios
Tamafo promedio de los hogares. 4.2 4 3.9

MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL.

CONCEPTO | 2010 2011 2012

Nacimientos | 24,036 | 24,395 | 24,191

1.4 NUEVA EQUIPAMIENTO SOBRE LA AVENIDA BORDO DE XOCHIACA.

En la zona donde se encontraba el tiradero de basura Bordo |, Bordo Il ( tiraderos al aire
libre) y la Ciudad Deportiva de Nezahualcdyotl; todos sobre la Av Bordo de Xochiaca y teniendo
una superficie total de 250 hectarias, se construyd la Ciudad Jardin Bicentenario inaugurada en
el 2008, el cual consta de un centro deportivo (cerrado al publico) y un centro comercial.

Al mismo tiempo, en los terrenos aledanos a la Ciudad Jardin, se construyd el Centro de
Rehabilitacién Infantil Teleton (CRIT), la UAEM, el Poder Judicial de la Federacion, La Salle, una
clinica del ISSTE y una escuela de nivel medio CECYTEM.

Ademads de que en esa misma zona se encuentra el Hospital Regional Gustavo Baz, el
Cerezo de Nezahualcdyotl y los diferentes juzgados que le proporciona servicios al cerezo.

En cuanto a nuevas vias de comunicacién, se encuentra el entronque de la carretera

Mexiquense, la cual comunica al municipio con la carretera Federal a Querétaro y con la
carretera Federal a Puebla, con la Av Bordo de Xochiaca.
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NUEVO AEROPUERTO INTERNACIONAL DE LA CIUDAD DE MEXICO.

En Septiembre del afio 2014, se anuncié que en los terrenos federales del Municipio de
Texcoco, en los terrenos donde se encontraba el Lago de Texcoco (los cuales colindan con el
Bordo de Xochiaca); se pretende construir el Nuevo Aeropuerto del Area Metropolitana.

Aunque el aeropuerto se construira en el Municipio de Texcoco, estos terrenos se
encuentran colindando con el Bordo de Xochiaca y de acuerdo a la Secretaria Desarrallo
Urbano, los terrenos del Bordo de Xochiaca se consideran dreas urbanizables y en ellas sélo se
pueden construir centros urbanos y no zonas habitacionales.

En la siguiente imagen se puede observar el proyecto integral del Nuevo Aeropuerto; en
esta imagen se observa cémo se pretende integrar el aeropuerto con la ciudad, ademas de que
se observa que no sdélo se construird el aeropuerto, sino que el proyecto pretende crear un
pulmén verde, el control de la basura de los tiraderos Neza Il y Neza lll, la utilizacién del biogas
producto de la basura. Asi el Nuevo Aeropuerto y el Bordo de Xochiaca se integrard de una
forma arménica.

Se puede verificar que en el terreno donde se encuentra el Bordo de Xochiaca se respetara
el Plan de Desarrollo del Municipio de Nezahualcoyotl.

ano) y control de

Bordo de Xochiaca.
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En esta zona se muestra la zona federal, la cual
se encuentra en el Municipio de Texcoco, los
cuales se localizan a un costado del Bordo de
Xochiaca.

LOCALIZACION DEL NUEVO EQUIPAMIENTO.

En el siguiente diagrama se localizan la inversidn en equipamiento en las avenidas
anteriormente mencionadas; como se observa, se crea un poligono dentro del cual se localizan

las colonias a estudiar.

. SAN MIGUEL
=~ ARCANGEL
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1. Centro de Rehabilitacion Infantil
Teleton.

2. Plaza comercial Ciudad Jardin Bicentenario ademas incluye una tienda SAM’S,
Wallmart, VIPS, Porton y un hospital privado (VIVO).

5. Poder Judicial.
7 “’ =
n

. PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION
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7. Hospital General Gustavo Baz.

9. Clinica del ISSSTE.
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12. Entronque de la Av Bordo de Xochiaca con Carretera Mexiquense.

14. Nuevo Aeropurto del Area Metropolitana.

1.5 EQUIPAMIENTO EN LA AVENIDA CHIMALHUACAN.

MEXIBUS.

Por otra parte, en el 2013 se inaugurd el Mexibus Chimalhuacén, Nezahualcéyotl, Pantitlan.
El cual consta de 28 estaciones y 18 km de longitud. El Mexibus circula en el municipio de
Nezahualcdyotl por la Av Chimalhuacan y dando vuelta por la Av Vicente Villada hasta llegar a la
Av Bordo de Xochiaca el cual conecta al municipio de Chimalhuacan.

I"CHIMACHUACAR - -

1t 7

CHIMALHUAGAN
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CAPITULO III. ANALISIS DEL AREA DE ESTUDIO.

En el presente estudio se analizardn las colonias Tamaulipas seccidn El Palmar, Tamaulipas
seccién Virgenes, Tamaulipas Seccion las Flores, Benito Judrez Primera Seccidén y Benito Juarez
Segunda Seccién.

Para poder realizar este estudio, se decidio utilizar el método de valuaciéon masiva ya que
al ser este método rapido y de bajo costo, nos ayudara a determinar el valor del suelo.

Como se menciond con anterioridad, el municipio de Nezahualcdyotl en las secciones de
estudio se encuentra en este momento en transformacién, debido a los equipamientos e
infraestructura que se estan creando, es por eso que es importante determinar el valor del
suelo de la zona.

Este andlisis estard conformado por cuatro secciones:

a) Primera seccion Uso del Suelo:

Esta seccidn se conforma por el uso de suelo de la zona a estudiar; esto se investigara
para determinar el tipo de construccién vy el nivel de desplante autorizado por la Secretaria de
Urbanismo.

b) Sequnda seccion Mapeo de la Zona:

Consistird en un mapeo del lugar, el cual se analizarad las avenidas que rodean cada
manzana de acuerdo con los servicios, caracteristicas fisicas, flujo vehicular y peatonal; todo
esto de acuerdo a cada seccidén de la avenida que se esté estudiando; asi se les podra asignar
calificaciones cualitativas que nos ayudaran a determinar las variaciones de valores en cada
seccioén.

Cuando el uso de suelo de la zona sea habitacional, se consideraran como factores de
demérito gasolineras, tiraderos de basura, carceles, rastros, tianguis, contenedores de carros;
etc. Por otro lado, como la zona de estudio se considera zona popular, se considerd como
factores que favorezca la zona: transporte publico, mercados, escuelas, vias de comunicacion,
parques; etc.
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En el caso de que el uso de suelo de la zona sea diferente al habitacional, se tomardn diferentes

consideraciones para los factores de demérito.

Es por eso que en la parte habitacional se tendran las siguientes calificaciones.

TABLA DE CALIFICACION DE MERITO O DEMERITO.
CALIFICACION DESCRIPCION.

-3 Cuenta con al menos tres factores que demeritan la zona.

-2 Cuenta con dos factores que demerite la zona

-1 Bajo nivel vehicular y peatonal y/o cuenta con un factor que demerita la
zona.

0 No existe ningun factor que pueda demeritar o favorecer el valor de la
zona y del inmueble.

0.5 Existe mediano flujo vehicular, bajo flujo peatonal, cuenta con tiendas
locales

1 Existe mediano flujo vehicular, bajo flujo peatonal, cuenta con tiendas
locales y almenos un factor que favorezca a la zona.

1.5 Existe mediano flujo vehicular, mediano flujo peatonal, cuenta con
tiendas locales y almenos un factor que favorezca a la zona.

2 Existe alto flujo vehicular, mediano flujo peatonal, tiendas de mediana
ancla y almenos dos factores que favorezcan a la zona.

2.5 Existe alto flujo vehicular, mediano flujo peatonal, cuenta con servicios,
infraestructura, tiendas de mediana ancla y dos factores que
favorezcan a la zona

3 Existen alto flujo vehicular, alto flujo peatonal, servicios,
infraestructura, tiendas anclas en la zona que favorece al incremento
del valor de la zona y por consecuencia del inmueble

c) La tercera seccion Andlisis de Datos.

Consiste en un estudio de mercado para poder determinar las ofertas de venta de terrenos

y casas en la zona; éste realizd durante el periodo de Abril a Agosto del 2014 y se vuelve a

realizar la investigacion en Septiembre del mismo aifo debido al anuncio de la construccidn del

nuevo aeropuerto

En el caso que se vendan construcciones, se procedera a eliminar el valor de las

construcciones que existan en el terreno, de acuerdo al siguiente procedimiento:

22




FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

ELIMINACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN LOS TERRENOS.
PRIMER PASO: COSTOS DE CONSTRUCCIONES.

De acuerdo a la clasificaciéon de los diferentes tipos de contruccidén establecidos, se
deberd determinar para cada uno de ellos, el costo unitario correspondiente, mismo que
debera ser expresado por metro cuadrado y en peso.

Este costo unitario se conoce como Costo de Reposicion Nuevo (CRN) y es el valor presente
de las construcciones consideradas como nuevas con las caractreristicas que la técnica hubiera
introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

Para el presente estudio, el Costo de Reposicion Nuevo (CRN) se obtendrd de los valores de
BIMSA y son de acuerdo a los tipos de construcciones que se estan analizando.

CASAS HABITACION

M2 VALOR

VRN 50 $5348.34
VRN 100 $ 7140.56
VRN 150 $6132.92
VRN 200 $ 5868.94
VRN 250 $5366.77
VRN 300 $5577.54
VRN 350 $7529.47
VRN 400 $ 7353.85

Para los casos en que los inmuebles sdlo sean cuartos, el criterio que se tomd es que
éstos tienen un costo menor de 30% con respecto al VRN de las casas habitacidn con la misma
cantidad de metros construidos, asi se tiene la siguiente tabla:

CUARTOS
M2 VALOR
VRN 50 $3,743.84
VRN 100 $4,998.39
VRN 150 $4,293.04
VRN 200 $4,108.26
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Factores de Eficiencia de las Construcciones.

Son los méritos y deméritos que puedan aplicarse a las construcciones.

El demérito representa la pérdida del valor ocasionado por la depreciacion acumulada,
originada ésta por el deterioro fisico y por obsolescencia funcionales y/o econémica segun el
caso.

Los factores de eficiencia a aplicar a las construcciones son:
e FEC: Factor de edad de las construcciones, cuya formula es:
FEC =1- (ACI X CDA)
Donde:

ACI=NUmero de anos de la edificacion desde la construccion
inicial o Ultimo manteniemiento realizado.

CDA= Coeficiente de demérito anual de la edificacion atendiendo
a la vida util de cada tipologia de construccion.

De acuerdo con la investigacidn realizada, se puede decir que existen dos tipos de
construcciones, de acuerdo a la tipologia marcada por el Estado de México; estas son:

USO: HABITACIONAL H.
CLASE: ECONOMICA B.
CATEGORIA: ALTA 3.

Estructura basica: Cimientos de tabique, de mamposteria y/o zapata corrida; muros de
adobe, tabicdén o block con cadenas y castillos de concreto; techumbre: de losa maciza de
concreto de 10 cm de espesor, losas prefabricadas de vigueta y bovedilla, béveda catalana,
terrado o vigas de madera y teja.

Instalaciones: Eléctrica: oculta con regular nimero de salidas, accesorios de plasticos o
baquelita de calidad regular; hidraulica: con tres o cinco salidas, ramaleo con PVC y/o cobre,
galvanizado en porcentaje, bafio completo y lavadero, conexiones y llaves de bronce
econdmicas; sanitarias: red de tubo de albaial, bajadas de PVC o ldmina galvanizada.

Acabados: Pisos: de mosaico de pasta o loseta vinilica o en porcentaje de granito artificial o
loseta de barro de calidad econdmica; recubrimientos: interior, yeso a reventén o repellado con
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calhidra en porcentaje, exterior: repellado de mortero cemento arena o aparente; plafon: yeso
pintado y en porcentaje tirol rustico, lambrin: cemento pulido, mosaico o azulejo de 32 en
zonas humedas, loseta de barro de calidad econémica o0 mosaico veneciano econdmico;
pintura: vinilica y de esmalte de calidad econdmica en interior y exterior en porcentaje.
Escalera: rampa de concreto, escalones forjados de tabique sin acabados o cemento fino,
mosaico de pasta, mosaico de granito o loseta de barro de calidad econdmica; azotea
enladrillado e impermeabilizado.

Herreria, cerrajeria y vidrieria: Herreria: perfiles tubulares y/o aluminio natural en
ventaneria y puertas; cerrajeria: chapas de calidad econémica; canceleria: no tiene o en bafio
de aluminio natural; vidrieria: sencillo o medio doble y en porcentaje en gota.

Muebles: Bafio: blancos o de color de segunda, accesorios completos de ceramica o aluminio
y en porcentaje de acero inoxidable; cocina: fregadero lamina esmaltada o forjadas tabique con
cubierta de azulejo o loseta de barro de calidad econdmica con tarja de acero inoxidable.

Carpinteria: Puertas de intercomunicacién con triplay 3 mm, o aglomerado con marco de
madera de pino de tercera, en porcentaje closet de madera de pino de tercera.

Instalacion especial: Cisterna con bomba.

USO: HABITACIONAL H.
CLASE: REGULAR D.
CATEGORIA: BAJA 1.

Estructura basica: Cimientos: mamposteria, losas o zapatas corridas de concreto armado;
muros: adobe o tabique o tabicén o block con castillos y cadenas de concreto; techos: losa
maciza o aligerada de concreto o béveda catalana o terrado con vigas de madera.

Instalaciones: Eléctricas: ocultas con nimero suficientes de salidas, accesorios de alumnio o
similar de regular calidad, salida de tv y teléfono, cableado de calidad regular; hidraulica: con el
adecuado numero de salidas, ramaleo de cobre, uno y medio bafios, lavabo de fierro fundido.

Acabados: Pisos: loseta de granito o parquet de marmol econémico o loseta vidriada o
ceramica econdmica, azulejos antiderrapantes 9 cuadros en bafios, cemento pulido para recibir
alfombra de material de regular calidad del pais; recubrimientos: interior aparente yeso
afinado, tirol planchado, exterior aparente, repellado de mortero cemento arena, pasta,
piedrin o similar; plafones: yeso y tirol rudstico o planchado, azulejo o ceramica lisa del pais;
lambrin azulejo o parquet de marmol econdmico de color en bafos de piso a techo, azulejo en
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color del pais en muros de la cocina; zoclo: del mismo material o similar al de los pisos; pintura
vinilica y esmalte de mediana calidad en interior y en exterior; escalera: rampa de concreto,
escalones forjados de tabique con acabado similar al meterial de pisos o precolados de
concreto y granito, azotea enladrillado o teja con impermeabilizante.

Herreria, cerrajeria y vidrieria: Herreria: perfiles de alumnio natural o tubular, barandales y
protecciones de fierro macizo, puerta de servicio con |ldmina y bastidor, cerrajeria de calidad
regular; cocina: eventualmente cocineta econdmica, fregadero con tarja y gabinete de acero
inoxidable o muebles forjados de tabique y acabados de loseta cerdmica o de madera con tarja
de acero inoxidable.

Carpinteria: Puertas de acceso, pino entablerado, de intercomunicacién de tambor con
aglomerado chapa laminado plastico o triplay 3 mm, closets con puerta de pino de segunda.

Instalaciones especiales: Cisterna con bomba, gas estacionado.

De acuerdo a la anterior clasificacidon se tiene la siguiente tabla de demérito anual.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION | ANOS DE VIDA UTIL | COEFICIENTE DE DEMERITO
HB3 40 .01000
HD1 60 .00667

e FC: Factor de grado de conservacién; considera la reduccidon o
incremento de valor con relacién al mantenimiento que se le ha dado a la
construcciéon, de acuerdo a esto, para este analisis se procede a
clasificarlo de la siguiente forma:

Tabla de Conservacion.
Conservacion Descripcion Factor.
Nulo Un mantenimiento adecuado y que estén en perfectas 1
condiciones para realizar la funcidn
Bajo Requieren solo labor de mantenimiento para revolverles las 0.9
condiciones de categoria que le pertenece.
Medio Se prevé la necesidad de reparaciones medianas para poderles | 0.75
devolverles su uso adecuado.
Considerable. | Se prevé reparaciones mayores para volverlos habitables. 0.55
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El Costo Neto de Reposicion es el que resulta de aplicarle los factores de eficiencia al
Costo de Reposicidon Nuevo de las construcciones.

CNR= CRN X FRN.
Donde:
CNR= Costo Neto de reposicion ( $/m?2)
CRN= Costo de Reposicion Nuevo ( $/m2)

FRN= Factor Resultante Neto. Este factor estd integrado por la multiplicacion de
los siguientes factores:

FRN=FED X FC
FRN= Factor Resultante Neto.
FED= Factor Edad.
FC=Factor de conservacion.
Es importante aclarar que este factor nunca debe ser menor a 0.6
SEGUNDO PASO, FACTOR DE NEGOCIACION

Otro de los factores que intervienen para poder determinar el valor del terreno es el
Factor de Negociacion.

e FNEG: el factor de negociacidon es como su nombre los indica un margen
en el cual puede fluctuar el precio de cierre, el cual fluctia para estos
casos entre un 10 a 15%.

Este factor, se multiplicara directamente al precio de venta y se le llamara
precio negociado.

TERCER PASO DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO.

Una vez que ya se determino el precio de venta negociado y el costo neto de reposicion,
el valor del terreno, el cual se obtiene de restar el valor del precio de venta negociado menos el
costo neto de reposicion y se divide entre los metros cuadrados de terreno.

$ Precio de venta negociado — Costo neto de reposicion
Valor del suelo (E) =

m?2 del terreno
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CRITERIOS PARA EL ANALISIS DE DATOS.

Una vez que se determina el valor del suelo, se realizara una filtracién de los valores, esto
con el fin de que al momento de analizarlos, éstos sean homogéneos.

Los criterios para la seleccidn de los datos son los siguientes:

1) En el caso de que el inmueble se encuentre cercano a una area altamente deseable y
con construcciones muy antiguas; en este caso lo que valdria seria el terreno y no las
construcciones.

2) En el caso de que se tenga un terreno chico en comparacién con la cantidad de metros
cuadrados construidos. En este caso, el precio de venta estard conformado
principalmente por el valor de la construccién y un porcentaje pequeiio del terreno por
lo que el valor del suelo resultard ser negativo o muy bajo.

3) Sobre el terreno se cuenta con varias construcciones muy pequefias y de baja calidad;
en estos caso el precio de venta esta conformado principalmente por el precio de
construccién y sélo un porcentaje menor por el terreno; para este caso se tendrd un
valor del terreno negativo o en su defecto muy bajo.

4) La combinacién de los lineamientos anteriores.

5) Existe cualquier otro caso, se especificara.

Otro de los criterios que se toman en cuenta es que el rango de valor de los datos
analizados no deberd ser mayor a 2000; sélo en algunos casos se aceptarda un rango mayor
pero se explicara la razén.

FACTORES DE DEMERITO DE LA TIERRA

Otro de los aspectos que se debe tomar en cuenta son los factores de demérito del
terreno; como el levantamiento de mercado se realizd via telefdnica, anuncios de internet y
fisicamente; se considerara que todos los terrenos son de forma regular y que cumplen con el
frente tipo; soélo se considera que si el inmueble a estudiar es mayor en m2 al lote tipo, lo que
quiere decir es que el terreno cuenta con una profundidad mayor al lote tipo por lo que se
afectara éste por el factor de fondo.

Factor de Fondo.

El factor de fondo es el indice que califica a un terreno cuando la longitud del fondo,
expresada en metros lineales, considerado como la medida perpendicular trazada a partir del
frente, hasta el punto mas alejado del predio, presenta una dimensién mayor a la del fondo
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base correspondiente al area homogénea de ubicacion del inmueble de que se trate, y se
determina aplicando la siguiente expresion:

De acuerdo al Manual Catastral del Estado de México; el demérito por el factor de fondo se
calcula de la siguiente manera:

FFo = 0.60 + ((FoB / Fo) x 0.40)
Procedimiento:
1. Obtener el fondo del lote (Fo).
2. ldentificar el fondo base (FoB) correspondiente al area homogénea.
3. Dividir el fondo base (FoB) entre el fondo del lote (Fo).
4. Multiplicar por la constante 0.40 el cociente obtenido conforme al inciso anterior.

5. Obtener el factor de fondo (FFo), sumando a la cantidad obtenida conforme al inciso

anterior, la constante 0.60.
En ningun caso el factor de fondo aplicable, podra ser inferior a 0.60000.

Cabe destacar que sdlo se calculara el factor de demérito de profundidad a los terrenos
mayores de 90 m2 con respecto al lote tipo (156 m2) esto se debe a que el demérito es muy

bajo por lo que es muy poco lo que se afecta al valor.

d) Cuarta seccion Determinacion del Valor del Suelo en las Avenidas.

Esta seccion se conforma con la relacidon que se tiene entre los valores cualitativos asi como
los valores cuantitativos; su objetivo es determinar el valor del suelo en las principales avenidas
o corredores de valor.
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III.LA BORDO DE XOCHIACA

A continuacidn, se presenta el uso de suelo del Bordo de Xochiaca; esta investigacion se
encuentra aparte del las manzanas a analizar ya que esta zona se localiza a las orillas del area

de estudio y ademds de que es la Unica zona que cuenta con uso de suelo y caracteristicas
diferentes.

USO DEL SUELO

ZNP Zona Natural Protegida.

E-C Equipamiento Urbano Comercial.

E-EC Equipamiento Urbano de Educacién y Cultura.

E-AS Equipamiento urbano de Administracién y Servicios.
E-SA Equipamiento Urbano de Salud y Asistencia.

E-RD Equipamiento Urbano de Recreacién y Deporte.
[-M-N Industria Mediana No Contaminante.

/'ff‘“
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1I.B COLONIA TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS.

111.B.1 USO DEL SUELO.
Manzana ubicada entre calle Virgen de Lourdes, Chimahuacdn, Av Nezahualcdyotl y Av

Bordo de Xochiaca:

lida

De acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de México, se tienen los

siguientes usos de suelo en el drea de estudio.
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USO DE SUELO Hab/ | Viv/H Nlv. % SUP % INTENSI | LOTE TIPO M2
Hec ect Permiti MIN SUPERFI DAD
dos SIN CIE MAX DE
CONST | MAXIM | CONSTR
RUIR A DE UCCION
DESPLA
NTE
CB200A Centro de Barrio | 705 150 3 20 80 2.4 153
CRU150L Corredor 315 67 4 20 80 3.2 153
Urbano Local.
CRU150M Corredor 315 67 4 20 80 3.2 153
Urbano Microregional.
CU200A Centro Urbano. 705 150 3 20 80 2.4 153
CRU150R Corredor 315 67 5 20 80 4 153
Urbano Regional.
H200B-3 Habitacional. 705 150 3 20 80 2.4 153
~rdg
B Cate bl "oa CRU 1505 0
3 5 e Obre Xoc
§ £ Vigeng,
s C / =i 5 S
B & 28 By e
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De acuerdo al uso de suelo que es permitido en esta zona y con el lote tipo, se tiene que la

superficie maxima de desplante es de 367.2 m2 .
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11.B.2 MAPEQ DE LA ZONA

Dentro de esta manzana se localiza la colonia Tamaulipas seccidon las Virgenes. A
continuacion se analizaran las avenidas que la delimitan.

Esquina de la Av Bordo de Xochiaca y Av Virgen de Lourdes.

Esta esquina esta conformada por cuatro secciones; en las
esquinas Noreste y Noroeste se encuentra un camellén sin =
pavimentar. En la esquina Sureste se encuentra una casa
habitacion de dos niveles y en la esquina Suroeste se encuentra
una gasolinera; en medio de estas secciones se encuentra un

camellén usado como canchas de football llanero. Cabe
destacar, que en las esquinas Noroeste y Noreste, los fines de
semanas se estable un tianguis de autos usados provocando

mucho trafico en toda esa zona mds la contaminacién auditiva
y del aire; ademds de que se utiliza el camellén como estacionamiento.

El flujo vehicular es alto, proveniente principalmete de la avenida Bordo de Xochiaca, el
flujo peatonal es muy bajo y la mayor afluencia se debe a las personas que esperan el
transporte publico. De tal forma en esta esquina se considera que se tiene un factor de -1,
debido al demérito causado por la gasolinera y el tianguis de carros usados que sélo se instala
los fines de semana.
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Av Virgen de Lourdes.

La avenida se encuentra pavimentada y de tres carriles en ambos

Clley)
u-Q

sentidos, ademds que cuenta con un pequefio camelldn. La Avenida
empieza en el Bordo de Xochiaca y termina en la Av Chimalhuacan, a la
mitad de ésta se encuentra un centro de escuelas; en la avenida,
circulan principalemente carros locales. De acuerdo con las
é::’ / " Ccaracteristicas de ésta, se considera que tiene un factor cero ya que
© 7 apesar de que exista un centro educativo, ésta no atrae a muchos

negocios o personas y sélo se observa un mayor numero de peatones
en el horario de entrada y salida de los nifios.

Esquina Chimalhuacdn y Av Virgen de Lourdes.

Las cuatro esquina que conforman esta seccién son muy
homogéneas; en general se encuentran comercios locales. Sobre la
avenida Chimalhuacdn se encuentra el mayor flujo vehicular ademas
de que circula en ella el Metrobus y se encuentra una estacion; el
flujo peatonal es constante. De acuerdo a esto, se le dara un factor de

uno.
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Av Nezahualcdyotl esquina Bordo de Xochiaca.

La Av. Nezahualcdyotl desemboca al Centro Comercial Plaza s e
Jardin Bicentenario la cual cuenta con tiendas de amplio anclaje;
en la esquina Suroeste se encuentra el Centro de Salud de la
Colonia y en contra esquina se localiza una tienda de bajo anclaje.

El mayor flujo vehicular es proveniente de la Av Bordo de

Xochiaca y el flujo peatonal es mediano debido a la gente que
llega en transporte publico al Centro de Salud o al Centro
Comercial. Ademas sobre la Av Bordo de Xochiaca, en el camelldn, ki
se encuentra una base de transporte y del otro lado se encuentra

una escuela pequefia para adultos mayores, cabe destacar que estas costrucciones se
encuentran sobre los campos llaneros de football. Los factores que se consideran como
favorable son el centro comercial y el centro de salud; por tal motivo el factor que se le
asignara es de 2.

Av. Nezahualcoyotl. 7 A Borgs

Esta Avenida comienza desde la Avenida Bordo de Xochiaca y
desemboca en la Av Texcoco. Las caracteristicas de la Avenida es

gue cuenta con camellén verde, el cual funge como area de
recreacion; la avenida cuenta con doble sentidos de circulacion
cada uno con tres carriles. El flujo vehicular es moderado debido a
gue no desemboca a la Av Zaragoza aungque en los ultimos afios el
flujo vehicular ha aumentado debido a que ésta desemboca a la
plaza comercial Ciudad Jardin. El factor que se le asignard es de ;
0.5 debido al mediano flujo vehicular y a que las tiendas que se A

encuentran en la zona son locales.
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Av Nezahualcdyotl esquina Chimalhuacadn.

En esta esquina se encuentra la parada del Mexibus
Nezahualcdyotl. En esta seccién se encuentran comercios de
mediano anclaje ademas de que el flujo vehicular y peatonal
es medio, por tal motivo el factor que le corresponde es de 1.5

debido a que tiene un factor que beneficia a esta esquina y
porgue aun esta influenciado por el centro comercial.

Av Bordo de Xochiaca.

Es una avenida que conecta al Municipio de Chimalhuacdn con el Distrito Federal,
cruzando el municipio de Nezahualcdyotl. En medio de la avenida se encuentra un camellén el
cual se utiliza principalmente como canchas llaneras de football, pero con el paso del tiempo,
este camellén se ha ido transformando, utilizando parte de estos camellones para escuelas;
otras secciones fueron tomadas por organizaciones locales las cuales son utilizadas para
diferentes usos (estacionamientos, canchas, etc) en los cuales no permiten el ingreso a
autoridades municipales ni a los habitantes del municipio. En la parte donde aun se utiliza
como canchas llaneras, la mayor parte del dia se encuentran en desuso provocando que en
ellas vivan personas sin hogar y que utilizan esta seccidon para intoxicarse; sélo los fines de
semana a determinadas horas estas canchas son utilizadas.La avenida cuenta con alto flujo
vehicular tanto de carros particulares, carros de transporte de personal y transporte pesado;
aunque el flujo peatonal es casi nulo sélo en los cruces de las avenidas. Esta Avenida de lado
Este-Oeste consta de tres carriles de circulacidn y del Oeste al Este consta de cuatro carriles.
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Av Bordo de Xochiaca Seccion: Av de las Virgenes — Inicio del CRIT.

Sobre la avenida del lado norte, consta de un camellon <. - ran
lateral el cual es utilizado como base y estacionamiento de o J
transporte publico, en la parte central de la avenida consta : o
de canchas de football llanero. Del lado Sur, no consta de .. T FACTOR;
camellon lateral por lo que colinda con casas : 3
habitacionales de uno y dos niveles. Ademds cabe destacar
que los fines de semana, se establece un tianguis de autos Ll
por lo que esta seccién se encuentra afectada por los - §
efectos del tianguis. Es por eso que el factor a esta seccién Coocte &

es de cero.

Segunda Seccion: CRIT- Inicio de la Plaza Comercial Ciudad Jardin.

A esta altura, sobre el camellon central, se encuentra una

zona de bombeo perteneciente a CONAGUA y canchas de footboll.

Del lado Norte se localiza el CRIT, WALMART, SAMS, VIPS vy el

= Portén; del lado Sur se encuentran casas habitacion de uno y dos

~=zzz  niveles. El facto que le corresponde es 1.5 debido a los comercios.
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Av Chimalhuacan.

La Avenida Chimalhuacan cruza el Municipio de Nezahualcdyotl, inicia en la Av Tepozanes y
termina en la Av Periférico aunque actualmente, se han construido puentes los cuales hace que
se conecte con la Delegacidén Iztacalco de una manera mas agil.

Sobre la Avenida circula el Mexibus el cual conecta al Distrito Federal — Nezahualcéyot| —
Chimalhuacan. Ademas de que circulan diferentes transportes publicos ( micros, combis y
camiones) sobre la misma . La avenida cuenta con tres carriles en cada sentido ademas de que
cuenta con un camelldn central el cual es utilizado como area de esparcimiento y zona verde.

Av Chimalhuacdn entre Av Virgen de Lourdes y Av Nezahualcoyotl.

En esta zona se encuentran casas habitacién de dos niveles las
cuales en la parte de abajo se ha habilitado como comercio.
Llegando a la esquina de Nezahualcéyotl se encuentra la estacién
del mexibus, portal motivo la cantidad de comercios de mayor

tamaio se encuentran en esta zona. Es por eso entre mds cercano
se encuentre el terreno a la avenida Nezahualcdyotl y a la estacion
del Mexibus con el mismo nombre el factor aumentara por lo que el factor va del uno a 1.5.

De acuerdo al analisis realizado con anterioridad, las avenidas que rodean a las colonias, se
calificd de la siguiente manera:
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1Il.B.3 ANALISIS DEL MERCADO.

CONSTRUCCIONES.
COosTO o
TERREN [ CONSTR PRECIO PRECIO UNITARIODE |~ ycrope | VALOR DEL VALOR
num [ usicacion | TN [T T pRECIO FNES | \ccocmo | UNITARIO conseay |FEONSE LAS e TERRENe | UNITARIO DEL
DE EDAD CDA FED " 0y |RVACIO [FRN[CONSTRUCCI| 0 o0 TERRENO
CONSTRUC N ONES ONES
CION DEMERITADA
s
+ 1 iVirgenDolorosa; 25 328 $ _1800,000.00 097 | $ 1746,00000 i $ 557754 1 35 0.01 0.65 | Considerable 055 06 | $ 334653 1 $ 109766085 | $ 6483395 | $ 30553
: Virgen de 100 | $ 499839 : 20 001 08 Media 0.75 06 | $ 2999.03 1 $ 299.903.39 |
S 21 Dolores yg | % 1800000 Lo ]S 15000000 6000 20 001 08| Media 075 10613 . 25758313 d6eaizes) >  TSMSEYS 390877
} 200 243 | $ 668,246.37 |
Virgendelos | }
Angeles Col § {
3 Tamaulipas 185 256 $ _1500,000.00 1 $ 150000000 i § 5366.77 + 30 001 0.7 | Considerable | 055 06 | $ 322006 1 § 82433650 | $ 67566350 | § 409493
Av Mexico esq { |
: Fatima Col ; 72 $  680,000.00 085 2 $  578,000.00 $ $ 578,000.00
A Virgencitas | $ 8027.78
H Virgendela ; |
[ Macarena 87 $ 475,000 095 §$ 451250 $ $ 451250.00 s 58678
Perpetuo | {
: Socorro Col ‘ 246 $  1500,000.00 09 g $ 1350,000.00 $ 1350,000.00
i 6 Tamaulipas { | $ 548780
: Vigendel ; | s 650491
1 Carmen50 1 234 $ _2,000,000.00 085 $ 1700,000.00 : $ 5366.77 1 30 0.01 0.7 _{Considerable.| 055 $ 322006 1 $ 753495.09 | " $ 5535.12
18 4avyMéxico ! 133 240 {$  2000000.00 0.85 $ 1700000001 $ 5366771 30 001 07 |Considerable.| 055 $ 322006 1 $ 7728547 1 $ 9278453 1 $ 697131
De acuerdo a la tabla anterior, podemos observar lo siguiente:
. , . . ., , .
e El inmueble nimero uno tiene una gran cantidad de construccién y ademas casi
. . ., .
rebasa la intensidad de construccidn por lo que el valor del terreno es bajo.
e Elinmuble nimero cuatro es muy alto en comparacién con los demds comparables
y esto se debe a que se encuentra en una avenida de mayor afluencia.
e El inmueble nimero ocho se encuentra sobre una avenida, aunque es importante
aclarar que la 4 Avenida a esta altura su afluencia vehicular y peatonal es muy baja.
Por estas razones, se procede a elimianrlos; quedando la tabla de la siguiente manera:
CONSTRUCCIONES
C0ST0
TERREN | CONSTR PRECIO [ PRECIO UNITARIODE f oo pe | vALOR DEL VALOR
nuw | usicacion [FFEN[FIEREL precio FNEG | o | unimaRio FCONSE LAS i TenENo | UMITARIO DEL
DE  [epaD[ cDA FED CONSERVCION RVACIO [FRN[CONSTRUCCI | .\ o TERRENO
CONSTRUC N ONES ones
CloN DEMERITADA
s
| | | i ; |
| Vigende | | | : {s_ssmmi 0 i oo 08 i Media D075 10618 2990031s 29990339 | :
Pl oo g Ty MSON000L L ES AS000000 Fe ey 0 T o 08 Meda Do Tosiyassmls aaps S UGS 36T
W o { : : [ : [ S 66824637 | :
| Virgendelos ! ! ! i ; | :
2| AngelesCol ‘ i | : i b P : | i 3
| Tamaipss | 85 | 25 |$ 150000000 : 1 1§ 150000000:$ 536677 30 | 001 01 Considerable L 05 [06:$  322006|$ 62433650 [ $ 67566350 : 9 409493
Virgendela | | i ; i : { : i i H :
3| o | 7 fs om0l 0% s s $ is [ i
Perpetuo i ; g i
4 ﬁ Socorro Col 256 18 150000000 09 1$ 135000000 | IS 135000000
| Tamaulpas ; : i ; | { i$ 521344
5 | Vel | 7 : : i ; b : : s wssouan!
| Camen£0 | 71 234 S 200000000 085 1§ 1700000001 5366771 30 ! 001+ 07t Considerable. L 055 20‘s=$ 3220068 75349509 { s 553.2

En el caso del inmueble numero dos, cuenta con un terreno mayor al terreno lote tipo,

por lo que se procedera a afectar la superficie del terreno por el factor de fondo.

40



FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

FoB
FFo = 0.6 + ( o

* 0.4)
0

Si se tiene un fondo del lote tipo de FoB = 15 m y un fondo de Fo= 26 m.

Sustituyendo:

FFo = 0.6 + (—15 04)
*
0 . 26 .

FFo= 0.8

Multiplicando la superficie del terreno excedente ( 256-156= 100)por el factor de fondo se

tiene

Superficie del terreno excedente= 100*0.8=80
Por lo tanto se tiene una superficie de

156 +80=236 m2

Asi se cuenta con la siguiente tabla:

CONSTRUCCIONES.
cOoSTO VALOR
TERREN [ CONSTR PRECIO PRECIO UNITARIODE [ o0 pe |VALOR DEL| UNITARIO
NUMfruBICACION o uccion | PRECIO FNEG  INecociapo [ UNITARIO FCONSE LAS LAS TERRENO DEL
DE EDAD| CDA FED [CONSERVCION | RVACIO [FRNCONSTRUCCI |\ oo o TERRENO
CONSTRUC N ONES ONES
CION DEMERITADA
s
i Vigende | 00 : 1$..499839% 20 i 001 } 08 i Media 075 1061$ 299903 S 29990339 ! :
Ll Dolores w3 }S 150000007 098 S 142100000 6T hgn0 0 001§ 081 Media 075 1088 2575833 30834298 021538318 376377
i i 200 243 : ! : ] ; 1 H I 7s 66824637 :
! Vigendelos ! B | ! } B
2 | AngelesCol ; i { { i t 1 ; o | : :
! Tamaulipas ! %5 23 '$ 150000000 098 1$ 147000000:$ 536677: 30 ! 001 ; 07 ! Considerable ! 055 {06:$ 322006 |$ 75993522 :$ 7106478 :$ 430342
i Virgendela | i H j t
31 acaena | Y $ 475000 095 % 451250 § $ i$ 45125000 § o 58678
i Pemetuwo | | I i |
4 | SocomoCol | 256 $ 150000000 095 'S 142500000 | 1 $1425000.00 :
i Tamaulipas | : | { : ‘S 556641
! Virgendel ! B ! | { } 1 : N 946504915
; CarmenB0 ; 71 | 234 $ 2,000,000.00 0.85 P $ 170000000 + $  536677¢ 30 i 00l ! 07 { Considerable. : 055 {06:$ 322006 | $  753495.00 ! DUt g 55350

El rango entre los valores analizados son:

RANGO= Valor Maximo- Valor Minimo.

RANGO=$5, 566.41 — S3, 763.77= $1,802.64

El promedio del valor del terreno es de $ 4,871.10; también se observa en la grafica de

frecuencia que existen dos terrenos que se encuentran entre los valores de $5500 a $6000.
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COL. VIRGENCITAS.
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$5,500.00 = = = * @
* + Valores del Suelo
Sl o o o o o = Lim Superior.
$4,500.00 == Lim Inferior.
* 0 prom
$4,000.00
& & & A
$3,500.00
$3,000.00
$2,500.00 . . ]
0 2 4 6
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Frecuencia
2.5
2
1.5
1
“ Frecuencia
0.5
0 T T T T T T T T T 1
) 5 SHEN S S S A A
F AT X N
o O

Para poder determinar cual es el limite maximo y limite minimo de los valores, se procede a
determinar la media armodnica y la media cuadratica.
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Media armonica:
7 . n
Xarmbnica = -
Xy

Xarmonica= 3,805.26 valor minimo.

Media cuadratica:

x? + x5 + x% + x2,
n—1

Xcuadratica =

Xcuadratica=5,504.78

Desviacion estandar, como se tienen menos de 30 datos, se utilizard la siguiente férmula:

(g — %)% + (g = X)* + (X — %)?

On-1= n
o,-1 = 801.94
Coeficiente de desviacion.
o
Cs = %
C, =0.16

43



FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,

TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

g
O/\’och/ac7
Vips Gamey
Av !
dg Bordo xo A ¥ Borg, Ci
~ 2 Xoch/a
& Calfa |, 23 C
5 “9€n oy 8
3 & Ll Gobre < Ordo x,
G :
=
G g Vi
r ' 3 “Gen e
o 8 L
oy © 3 Car;,
~ o s o dag g,
Y S C; el
v 5 S S g %re
5 & o & 5 o
2 : 3 Virge, s
g RN n da 5 o 3
S popiin & < PR
~ * > o N & e
) LAY ~N o <
v Esc. Sec. Jose Ma S & ) 5\ & ¢
Morelos y Pavon /"V"”/d Q ¥ s S X Qi
Sa g N3 O
AV('/),'d_ ~ § g
o 3 Irg <
S T e, 2
a
5 lype &
@
Vlfg(, % ‘/0 .:o
N de ) 3 Carg &
s & “estrg Sa s &
S s
RUF N o 0r3 ¢ &
& g 3 S dLI,I,) Q
5 5 N T i
o g o © &
o & ~ o W ]
o § & & 9en do & § & o
R QI € Fat Vot §
S s S Mg & &8 n
g o = DA
oy < /F ) PR
Ly > 8 < 3
G i) o ol :$
& 9 9 5 £
4 ) ] G &
14 o] ~ © ~7 > 9§
Ch,: 3 <
/ g & ~/ @ ¥
alh § 8 & &
90 e} S <
) < 8 a 4 4 éb @
> o
3 $ {5 R A
~ T N F o § 2 3§
3 S éj & o 7 &
Sy ¥ v T L [
8 TS E s by &
o O ~ O IS 77, (
S o 5 < P/;,\
4y $ & S 3
C/]/ Y \? b«o (fu‘/

= Omoilife

También, se observa que el pasado mes de Mayo, se encontraba en el mercado la

construccidn ubicada en la Calle de Virgen de Dolores, en aquella época, el precio de venta era
de $1,350,000 MN. Ahora una vez que se dio a conocer la construccién del Nuevo Aeropuerto
cerca de la zona de estudio, el nuevo precio de venta es de $1, 450,000 teniendo un aumento

de 7.5% con respect al precio original.
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I1.B. 4. DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO EN LAS AVENIDAS.
De acuerdo al mapeo que se realizd en la seccion anterior, se procedera a determinar cudl

es el valor del suelo en las avenidas principales. Cabe destacar, que cada uno de los valores
cualitativos se tomaran como porcentajes, asi tenemos el siguiente mapa el cual corresponde a
los porcentajes de acuerdo a la relacién cualitativa obtenida anteriormente. Es importante

mencionar que la calificacién cualitativa cero, corresponde a un porcentaje de uno ya que en
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Vips (11

esa seccidn no existe ningun factor que demerite o mejore la zona de estudio.
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A continuacion para poder de terminar el valor en las avenidas, se procederd a multiplicar
el valor promedio de esta seccidén que en este caso es de $4,871.10 por sus correspondientes

porcentajes., asi se cuenta con los siguientes valores.
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1II.C.COLONIA TAMAULIPAS SECCION LAS FLORES Y SECCION EL PALMAR.

I1.C.1 USO DEL SUELO.

Manzana ubicada entre Av Chimahuacan, Av Nezahualcdyotl, Av Bordo de Xochiaca y Av
Lépez Mateos:

“VIdo . Unidad Acadéemica
O¢, z
lacy Profesional

’Paqlﬁspilz

Nezahualcé

Ay Bg

Pinturas Nueyo Mun

oogle

9~
R

De acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de México, se tienen los
siguientes usos de suelo en la area de estudio.

USO DE SUELO Hab/Hec | Viv/Hect | Niv. % SUP MIN | % INTENSIDAD
Permitidos | SIN SUPERFICIE | MAX DE
CONSTRUIR | MAXIMA CONSTRUCCION

DE
DESPLANTE

CB200A Centro de Barrio | 705 150 3 20 80 2.4

CRU150L Corredor 315 67 4 20 80 3.2

Urbano Local.

CRU150M Corredor 315 67 4 20 80 3.2

Urbano Microregional.

CRU150R Corredor 315 67 5 20 80 4

Urbano Regional.

H200B-3 Habitacional. 705 150 3 20 80 2.4
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De acuerdo al uso de suelo que es permitido en esta zona y con el lote tipo, se tiene que la

superficie maxima de desplante es de 367.2 m2 .
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I1I.C.2 MAPEO DE LA ZONA

Av Loépez Mateos Esquina Zona Federal.

En esta esquina se encuentra el Poder Judicial del Palacio de Justicia de Nezahualcdyotl,
éste es el ultimo edificio que se encuentra en esta avenida,
enfrente se encuentra un lote baldio en el cual aun se
encuentran remeniciencias del tiradero de basura ademads
de que a unos cuantos pasos se encuentra las vias del tren.

El flujo vehicular y peatonal es escaso sélo se
encuentran personas que trabajan o personas que estan Eatada de Membo.. @
arreglando cosas en el edificio. La mayor afluencia vehicular
y peatonal se encuentran en horarios de oficina ( Lunes —
Viernes de 9 — 18 hrs). De acuerdo a esto, el factor que le corresponde es de — 1.5, ya que existe
a unos cuantos metros de distancia una penitenciaria la cual afecta a toda esa zona y aunado a
eso, existe reminicencias del tiradero de basura por lo que hace que esta zona sea muy poco

deseable.
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Av Ldpez Mateos entre Zona Federal y Av Bordo de Xochiaca.

Este tramo de la avenida es muy particular debido a
o e gue aun se encuentran reminicencias del tiradero de basura, la
avenida cuenta con dos sentidos de circulacién cada uno con

:’ tres carriles, camellén y banquetas de 1.20 metros. Ademas

'y ‘Fbo de que en esta zona se encuentra el cereso de Nezahualcdyotl,
el Juzgado de Control de Juicio Oral y de Ejecucién de

E e Sentencias; y el Hospital Regional Gustavo Baz, también se

7ot Dr.

encuentran negocios no fijos los cuales le dan servicio a los

SETEL CECTTEM o
NEZAWUALCOYOTL 2

oo tc st = peatones ademds de que se encuentra a un costado de la
escuela Lasalle. A pesar de que existen dos factores que demeritan esta zona( el cerezo
y rastros del tiradero de basura), por los servicios que se ofrecen, se logra alcanzar un
factor de -1.
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Av Loépez Mateos esquina Bordo de Xochiaca.

Esta seccidn esta conformada por cuatro esquinas aunque para su estudio se dividird en dos

secciones ya que las esquinas del lado Norte, tienen
comportamientos similares y a la vez diferentes a las
esquinas del lado Sur.

En las esquinas del lado Norte se encuentra la
escuela Lasalle y del otro lado se encuentra el
estacionamiento del Hospital Regional de
Nezahualcéyotl. El flujo peatonal es alto durante las
horas de entrada y salida de los alumnos de la escuela,
oficina y hospitales; el resto del dia el flujo peatonal es
bajo y se conforma por las personas que llegan en
transporte publico a realizar algin tramite en los
servicios que se proporcionan en esta zona. En cuanto

ISSSTE M

ieria Y
de Cv

al flujo vehicular es alto y proveniente principalmente de la Av Bordo de Xochiaca. El factor que

se le dara es de cero.

Las esquina del lado Sur tienen un flujo peatonal mas constante durante todo el dia ya que

se encuentran comercios que dan servicios a las escuelas, oficinas de gobierno y al seguro;

aunado a esto, el flujo vehicular de esta zona es mayor de este lado debido a que circulan mas

carros sobre la Av Lépez Mateos que del lado opuesto. Por esta razon, al lado Sur se le dara un

factor de uno debido a que de este lado se encuentran los servicios que se le proporciona al

lado Norte ademads de que del lado Sur hay mds afluencia vehicular debido a que la Av Lépez

Mateos desemboca a la Av Zaragoza.
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Av Lopez Mateos. (tramo Av Bordo de Xochiaca -
Chimalhuacdn)

Esta avenida conecta al Municipio de Nezahualcdyotl con
el Distrito Federal; inicia en la zona Federal y termina en la Av
Zaragoza por lo que es considerada como una de las avenidas s 5!7'?
mas importante del municipio. :Fc

El flujo vehicular es alto contando con diferentes rutas de
transporte que corren por las diferentes dreas de la avenida
aungue cabe destacar que son pocas las rutas que llegan hasta
la zona federal y la Av Bordo de Xochiaca.

La avenida se caracteriza por contar con dos carriles laterales en cada sentido vehicular,
separados por camellones y con dos carriles vehiculares centrales en cada sentido.

El factor para esta seccion de la Avenida es de 1 debido a la mediana afluencia vehicular y
cuenta con una guarderia del seguro social.

Av Ldpez Mateos esquina Chimalhuacdn.

Esta Avenida es altamente concurrida ya que en la esquina
Noroeste se encuentra la Clinica del IMSS, en la esquina Suroeste se
encuentran oficinas del municipio (la oficina del municipio, es una
oficina poco concurrida) al Sureste se encuentra una tienda de linea
blanca y del otro lado se encuentra otra tienda de poco anclaje.

Ademads de que se encuentra la estacion del metrobus. Es por eso que
el factor para esta esquina es de 2 ya que cuenta con dos factores que

la favorecen (La estacién del metrobus y la clinica del seguro).
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Av Chimalhuacdn entre Av Nezahualcdyotl y Calle Geranio.

La calle Geranio es una calle la cual cuenta con circulacion
local, en esta esquina se encuentra una estacion del mexibus
pero esta estacion es menos concurrida que la que se -
encuentra en la Av Nezahualcéyotl ademds de que los negocios
gue se encuentran estan menos posicionados en el mercado. Es
por eso que se ha decidido que el factor va disminuyendo a
partir de la Av Nezahualcdyotl hasta la calle Geranio por lo que :
el factor en esta zona es de 1.

Av Chimalhuacdn entre Calle Geranio y Lago Constanza.

Ambas calles son secundarias y consta de flujo vehicular local,
los negocios que se encuentran en esta zona son pequenos y con
poco posicionamiento, por tal motivo el factor que se tiene en esta S

zona es de uno. oy,

00
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Av Chimalhuacdn entre Lago Constanza y Av Ldpez Mateos.

Las caracteristicas urbanas en esta zona son las mismas sélo que a

medida que se acerca a la Av Lépez Mateos hay mayor cantidad de

negocios con mayor posicionamiento y aunado a esto, en la esquina

de la Av Chimalhuacan y Lopez Mateos se encuentra una estacion del

mexibus; el factor en esta zona es de 1.5.

Bordo de Xochiaca Plaza Ciudad Jardin.

A esta seccion se le dard un factor de tres ya que se
encuentra la plaza comercial, la cual cuenta con tiendas
anclas como Liverpool y SEARS. Detras de esta plaza se
encuentra un hospital privado Ilamado VIVO ademas de la
Ciudad Deportiva, aunque ésta se encuentra cerrada al
publico. Como punto desfavorable, es que una parte del
camellén fue tomada por asociaciones locales y otra parte
apenas fue recuperada por el gobierno aunque auln
permanence cerrada, el resto el camelldn es utilizado como

canchas de football llanero. El factor que se le asiganara es de 3.

Plaza Ciudad Jardin — Lopez Mateos.

Del lado norte de la avenida se encuentra la
Universidad Auténoma del Estado de México, El Poder
Judicial de la Federacién y la Escuela Lasalle junto con su
iglesia. Sobre el camellén frente a la Lasalle se encuentra
una estacion de bombeo de la CONAGUA; frente al edificio
del Poder Judicial y parte de la Lasalle se encuentra una
zona tomada por organizaciones sociales las cuales son
usadas como cancha, estacionamiento y canchas de gocha;
el resto del camellén es utilizado como canchas de football

£ QOQI
$
FACTOR 5
F, A
ACTOR 2 FA
CT OR
1

las cuales son cuidadas por organizaciones acreditadas por el gobierno municipal; cabe destacar

que del lado Norte de la avenida, entre la Universidad y el Poder Judicial, fue tomado un

terreno por las organizaciones locales, poniendo pequefios autonegocios con techos

principalmente de lamina. Por estas caracteristicas se le dard dos factores uno que corresponde
desde la ciudad jardin hasta donde inicia el edificio del Podel Judicial el cual sera de dos; el otro
factor ird desde el edificio del Poder Judicial a la Av Lépez Mateos cuyo factor sera de 1.
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De esta manera, las avenidas que rodean a la colonia Tamaulipas seccién las Flores y el
Palmar, tienen las siguientes calificaciones.
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1.

C.3 ANALISIS DE MERCADO.

CONSTRUCCIONES.
cosTo
PRECIO UNITARIO DE VALOR
NUM | uBICACION TE&?E cgrélsg;eu PRECIO | FNEG NEPGF\(')ECCI;‘AODO UNITARIO consery | FCON LAs CO?;ZDE VfELF?';EZEL UNITARIO DE
DELA |epap| coa | FED cion |sERVA| FRN | consTrucer| o eE TERRENO.
CONSTRUC CION ONES
CION DEMERITADA | CIONES.
s
50 $ 420304{ 20 | 001 | 08 {Considerable! 055 | 06 i$ 257583 |$ 38637376
1 | Lago Constanza =" 20, § 40826 20| 00L i 08 iConsiderable: 085 i 0813 .. 24649689 suganer; > 8958533
B3 360 1S 200000000 09 {§ 180000000 { - S 90401467 s 585611
_______ 40 § 374384 20 | 002667 | 04666 i Considerable: 055 | 06 18 __ 224630 | $__ 898525,
40 $ 374384{ 20 | 002667 | 04666 | Considerable} 055 | 06 i$ 224630 | $ 898525
L0157 141111 T N = Rt S ARSI SSUPIRS SUIUISPRPUPU RNUISIS PP NN SOV PR PO SO SR S SRS
2 $ 72794354
Plamar 4 $ 374384{ 20 | 002667 | 04666 | Considerable} 055 | 06 i$ 224630 |$ 898525
20 20 1§ 105000000 095 {$  997500.00 $ 26955646 N 346640
Amapola Col
3 220 250 1§ 220000000 095 {$ 209000000 | $ 586894| 20 | 001 i 08 Medio 075 | 06 i$ 352137 $ 88034160 | $ 120065831
Tamauilipas $ 5,498.45
65 $ 374384{ 30 | o001 | 07 Medio 075 | 06 i$ 224630 | $ W6009.75
10 $. 4998391 30 001, 07 Medio 075 .06 % 299903 9|
4 | crisantemo 100 § 4998391 30| 001 i 07 Medio 075 . 06 1% 299903 $ 59705300 | $ 292673
50 §. 3743841 30 | 00L i 07 Medio 075, . .06 % 224630
T $ 374384 30 | 00L i 07 Medio 075 ¢ 06 % 224630 D350 |
204 7365 T'§ 165000000 . 095 {§  1567500.00 $ 97044691
03 $ 499839| 30 | 001 | 07 iConsiderable! 055 | 06 i$ 299903 | $ 30890049
5 Jazmin 03 $. 499839 | 30 001 07t Consi 055 | 08 1. 299903 5 30890049 ; S 8079902
B6 206 1§ 150000000 | 095 {§  1475000.00 $ 617,80098 $ 593520
6 ‘Acacia 205 B6 09 1§ 175000000 095 {§ 166250000 | 586894 | 1 | 000667 : 089995\ _ Nula 1 09 ' 5281769 105106058 | $ 61143042 | S 449581
B0 $  6B202{ 25 | 001 i 075 Media 075 | 06 i$ 367975 $ 47836751
7 Floripondio | 70 $_ 499839 25 001 ! 075 Media 075 06_:i%__ 299903 |§ 2099323 71 $ 57426775
_______ 70 §. 499839 25 | 00l i 075 Media 075 . 06 % 2999038 20993237
B8 270§ 155000000\ 085 {§ 147250000 $ 89823225 $ 46136
8 | Pensamiento 75| 380 $ 2100000001 09 ($ 189000000 § 1890,00000 | § 407368
Crisantemo cerca .
9 50 20 i$ 83000000 097 {$ 8050000 {$ 499839 | 5 60 | 0925 :Considerablei 055 | 06 i$ 299903 {$ 35088407} § 44521593
del bordo $ 2,968.11
D Violeta 18 B0 $ 160000000 . 085 |$ 136000000 $ 613292 | 20 | 00L . 08 Media 075 | 06 i$  367975]8 55196261: § 80803749 | $ 748183
I Nardo 138 140 200§ 167000000\ 09 | 150300000 | $ 586894 [ 20 | 001 | 08 Media 075 | 06 i$ 352137 | § 70427335 % 798726658 5.705.9
2 | Azcena% 25 §  88000000¢ 1 §  880,000.00 $ 880,000.00 | $ 4,003.02
p | Buoambia2is g, 250 |$ 250000000 085 {$ 21500000 {$ 536677{ 30 | 001 : 07 :Considerable! 055 | 06 i$  322006|$ 805081 :$ 13998388
Col Tamaulipas $ 7.213.03
5 $ 586894{ 30 | 001 ! 07 Medio. 075 | 06 i$ 352137 | $ 68666652
4 | Lirio Tamaulipas $ 11740007 ; $ 547745
00 $ 7M056{ 30 | 001 ! 07 Medio. 075 | 06 i 428433 $ 42843341
204 205 1§ 235000000 095 {§ 223250000 § 11509993
| Crisantemo Col § g 25 |$ 150000000 097 {$ 145500000 $ 536677 | 30 | 001 | 07 Considerable! 055 | 06 :$  322006|$ 8533709 $ 60168291
Las Flores $ 3646.56
Crisantemo
5 ° 52 204 ©$ 170000000 095 {§ 16500000 { $ 586894{ 30 | 001 | 07 iConsiderable.! 055 | 06 :$ 352137 | 7B3568M | $ 8966418
Tamaulipas $ 5898.96

De acuerdo a la tabla anterior, se observa lo siguiente:

Los inmuebles niumero dos, cuatro y siete; los cuales cumplen con los siguientes
criterios cuenta con construcciones constituidas por series de cuartos; lo cual
provoca que el valor del terreno sea bajo con respecto a los de la muestra.

Los inmuebles nimero nueve y quince, son construcciones de mediano tamafio
respecto al terreno y con mal manteniemiento por lo que pide poco por su
inmueble respecto a la muestra.

El inmueble nimero diez es un inmueble que cuenta con poco terreno y una
mediana construccidn la cual cuenta con un mediano mantenimiento y por el que
pide mucho mds con respecto a la muestra.

El inmueble nimero trece, es una construccion mediana con un bajo mantenimiento
y por el cual pide una mayor cantidad de dinero con respecto a la muestra.

Es por esto que los inmuebles 2, 4, 7, 9, 10, 13 y 15 se eliminaran del estudio ya que son

valores que no se comportan igual al estudio.
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CONSTRUCCIONES
C0sTO
PRECIO UNITARIO DE VALOR
NUM | UBICACION [TERRENO ngfgsu PRECIO | FNEG NEZ%%?LODO UNITARIO consery | FEON 1As CoilgDE VTAEL:;E?VZL UNITARIO DE
DELA |eDAD| CDA Feo [ on |SERVA[ FRN [ constRucer [ S8 TERRENO
CONSTRUC CION ones  [COF°RS
CION DEMERITADA
S

: : B $ 42804{ 20 | o0l 08 | Considerable} 055 | 06 | 257583 | § 38637376 |
1 Lago Constanza ; o | : P 08I Consieble; 035 | 06, .3.... 248486 | § Grsdel] ® S0

: ) 3015 2000000001 09 T8 16000000 | - ; ! ; 75 G0s0ue7 s sgmen
g i AmaolCol i), 250 1S 220000000 095 S 209000000 5868%4{ 20 | o001 08 Medo | 075 | 05 | 3‘52137is 88034169 | $ 120965831

. Tamauiipas_: { } : : { } H } | 1§ 549845

: I : s 499839) 30 | 001l 07 !Considerable 055 s 06 ! 239903;1;308,900.49! ;
8 i Jamin P | : TS a%ea0] w00l 07 iConsiderable; 085 | 06 i . 299905 s aogeoodn® STS902

: T 206 1§ 1500000007 095 S 142500000 : ! i : [ 7S 680098 | s 5932
4 Acaca2b | B6 DO 1S 175000000] 095 1S  166250000:5 586894 | B | 00067 | 0B |  Num 1109 526176 | § 10506058 | § 604304215 449581
5 Pensamiento 75| 380 TS 200000007 09 1S 189000000’ i i | [ S 189000000 15 407368
5 Nado B3| 0 200 1S 15000000 09 S 1503000005 5@604| 20 | ool 08 Veda | 075 | 06 352137 | $ 70427335 | 7987266518 57058
7 Awcena® | 25 TS 68000000 1 1S 88000000 I [ 880000001s 400302

B : is sgeegd] W | 001 07 Medo. | 075 ; 06 iS  352137| S 68666652 !

& i Liio Tamauipas | ¢ ¢ ! : {$ 1ma00r|s 547745

: : 0 | | : s Tmose % | o0l 07 wedo, {075 | 06 4‘284‘33l$ s ;

: ) 295 1S 235000000 095 S 223250000 ¢ : ; § 11509993

; Gsaremo gy 204 1$ 170000000% 095 S 16B00000GS 5868941 30 | 001 07  iConsiderable.! 055 { 06 :$ 352137 | 7B3SEBV | 896GHLB |

. Tamaulipas  : { | . . { ] H ! ' $ 5,898.96

El rango de los valores analizados son:

RANGO= Valor Maximo- Valor Minimo.

RANGO= 5,935.29-4,093.02

RANGO=1,842.27

En el caso del inmueble nimero cinco, este cuenta con un terreno mayor al terreno lote por lo

que se procedera a afectar la superficie del terreno por el factor de fondo.

FoB
FFo =0.6 + ( 7

o

* 0.4)

Si se tiene un fondo del lote tipo de FoB = 15 m y un fondo de Fo= 38 m.

Sustituyendo:

FF O6+(15 04)
= 0. — 0.
0 38

FFo=10.76

Multiplicando la superficie del terreno excedente ( 380-156= 224)por el factor de fondo se tiene

Superficie del terreno excedente= 224*0.76=170.24

Por lo tanto se tiene una superficie de

156 +170.29=320.24 m2
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Asi se cuenta con la siguiente tabla:

CONSTRUCCIONES.

COosTO
PRECIO UNITARIO DE VALOR
Num| usicacion TE&?E ngfg;” PRECIO  |FNEG NEPGROECCIJ\ODO UNITARIO consery | FEON LAS Cof;g bE VTAE";);EREL UNITARIO DE
DE LA EDAD CDA FED CION SERVA| FRN | cONSTRUCCI CONSTRUC TERRENO.
CONSTRUC cloN ONES
CION DEMERITADA | CIONES.
S
50 $ 4293041 20 | 001 | 08 |Considerable| 055 | 06 |$ 257583} $ 38637376
1} Lago Constanza i 20 S ADB26L 20 001 | 08 | Considerable | 055 i 08 1. . 2464968 57eaol; > 89598533
360 $  2,000,000.00 09 $ 1800,000.00 ! $ - $ 904,014.67 $ 5,856.11
| AmapolaCol 250 $ 220000000; 095 |$ 209000000 $ 586894} 20 001 08 Medio 075 | 06 |$ 352137 $ 88034160 i $ 120065831
Tamauilipas $ 549845
03 $ 4998397 30 | 001 | 07 055 i 06 [$ 299903} $ 30890049
8 Jazmin 03 L I S 055 106 18 299903 8 30890049 ; & 8078902
2061 1800,000.00 1 095 1§ 143560000 $ 617.60098 s 593529
4 | Acaciaz0s B6 9 15 175000000 095 :§ 166250000 586804 B | 000667 | 089995 |  Nul T | 09 [ 528176 | $ 105106958 | § 6143042 | § 449581
5 Pensamiento 75| 32024 $ 2100000007 09 1§ 189000000  1890,00000 ; § 590182
7 iCrisantemocercai g, 20 i$ 83000000 097 |$ 80510000 § 499839 5 60 0925 |Considerable { 055 | 06 |$ 299903 $ 35088407 | $ 4452593
del bordo 1090 - - 8 - - : i 584 “bB s 2968.11
6 Nardo 58 %0 200 'S 167000000 09 $ 150300000 § 586894 20 | o001 | 08 Wedia 075 | 06 |§ 3501376 70427335 % 798726655 5.705.9
7 | Azcena%o 3 $ 88000000 1 6 88000000 5 88000000 ;8 409302
15 $ 586894; 30 i 001 | 07 Medio. 075 i 06 [$ 3537} 68666652
8 iLifoT $ 11740007} $ 547745
00 $  7M0s6F 30 | 001 | 07 Medio. 075 i 06 |$ 428433 § 42843341
204 205 1§ 235000000 095 8§ _ 223250000 $ 11500093
g | Crisantemo B2 204 1§ 170000000 095 i$ 165500000 $ 5868941 30 001 07 |Considerable.{ 055 | 06 |$ 352137 7835880 :$ 8966418
Tamaulipas $ 5,898.96

De acuerdo a esta tabla se tiene un valor promedio de

cinco valores entre $5,500 a $6,000.

$6,000.00

$5,500.00

$5,000.00

$4,500.00

$4,000.00

$3,500.00

TAMAULIPAS.

*

é ¢ g

L 4

B8 oooooaMo

¢ Valores

[0 promedio

¢ L im.
Inferior.
* ——Lim.
Superior.

10 15

INMUEBLES

$5,429.12 y una frecuencia de
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Frecuencia

@@@@§§@@§§§§§

Frecuencia

o oo Unidd Académica
Widoy def Chincs — Profesional .

5 Cobry +Paala, 1

S ¥ X Nezohualco

FA ( >008le

Para poder determinar cudl es el Limite inferior y el limite superior de venta, se procede a

determinar la media armodnica y la media cuadratica.
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Media armonica:
7 . n
Xarmbnica = -
Xy

Xarmonica= 4,748.7 valor minimo.

Media cuadratica:

x? + x5 + x% + x2,
n

Xcuadratica =

Xcuadratica=5,797.64 valor maximo.

Desviacion estandar, como se tienen menos de 30 datos, se utilizard la siguiente férmula:

(g = %)% + (xp = X)* + (X« — %)?

On-1=

n—1
On-1 = 672.89
Coeficiente de desviacion.
o
Cs = %
C, =0.12
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z

11.C.4 DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO EN LAS AVENIDAS.

En esta seccidn al igual que en la anterior, se procedera a mapear la zona pero ahora

convirtiendo los puntajes de los valores cualitativos a porcentaje; cabe destacar, que aquellos

valores donde el valor cualitativo es de cero, se leera como porcentaje de 1%.

Unidad Académica

Profesional..

Pinturas Nuevu

(,ooglc

&
& o
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Ahora se procederd a multiplicar los porcentajes por el promedio del valor; quedando

los valores de la siguiente manera.

Unidad Académica

Profesional..

Pinturas Nuevu

,008le
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lll.D. COLONIA BENITO JUAREZ PRIMERA SECCION.

111.D.1 USO DEL SUELO.

Manzana ubicada entre Av Sor Juana Inés de la Cruz, Chimahuacan, Av Lopez Mateos y
Av Bordo de Xochiaca.

ULSA La Salle

Hospital General
Nezahualcéyotl “Dr.

MONUMER
A SOR JUANA.

De acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de México, se tiene los
siguientes usos de suelo en el drea de estudio.

USO DE SUELO Hab/Hec Viv/Hect NIv. % SUP MIN SIN | % SUPERFICIE INTENSIDAD MAX TAMANO
Permitido CONSTRUIR MAXIMA DE DE CONSTRUCCION DE LOTE
S DESPLANTE TIPO M2

CB200A Centro de Barrio 705 150 3 20 80 2.4 150

CRU150M Corredor 315 67 4 20 80 3.2 150

Urbano Microregional.

CU200A Centro Urbano. 705 150 3 20 80 2.4 150
CRU100L Corredor Urbano | 470 100 4 20 80 3.2 150
Local.
CRU200L Corredor Urbano | 235 50 4 20 80 3.2 150
Local.
CRU150R Corredor 315 67 5 20 80 4 150

Urbano Regional.

H200B-3 Habitacional. 705 150 3 20 80 2.4 150

64



FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
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ULSA La Salle

Hospital General
Nezahualcéyotl *Dr...
-

VTEM
CRUzs0p  ~avoTL 2

MONUME
A SOR JUANA..

De acuerdo al uso de suelo que es permitido en esta zona y con el lote tipo, se tiene que la
superficie maxima de desplante es de 367.2 m2..
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111.D.2 MAPEO DE LA ZONA

Av Sor Juana Inés de la Cruz esquina Bordo de Xochiaca.

En esta esquina se encuentra la antigua entrada al tiradero de
Basura Bordo de Xochiaca, aunque el tiradero ya se encuentra
clausurado, no se ha removido la basura por lo que se observa el
cerro de basura desde la esquina.

En el camelldn del la Avenida Bordo de Xochiaca se encuentra
una Preparatoria Estatal y a la misma altura pero del otro lado del
camellén, se encuentra una estacion de bombeo de CONAGUA.

Del lado Sur sobre la avenida. se localizan casas habitacién con y
sin comercio en la parte baja.

El flujo vehicular es alto ya que por esta avenida ingresan los trailers que provienen de la
carretera conocida como Mexiquense mas el trafico vehicular de la zona; pero el flujo peatonal
es bajo sélo se incrementa en la entrada o salida de los jovenes de la preparatoria. Por tal
motivo, el factor en esta zona es de -2 ya que el factor del basurero demerita mucho a esta
zona.
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Av Sor Juana Inés de la Cruz.

Avenida que se caracteriza por tener tres carriles de circulacién en ambos lados de
circulacién, ademds de que cuenta con un camellén el cual es utilizado como area de
esparcimiento. El flujo vehicular en la Avenida es mediano, integrado principalmente de
automoviles particulares y transporte publico, aunque en los Ultimos afios sobre esta avenida
se cuenta con una mayor afluencia de carros pesados.

Es importante dividir la avenida en dos secciones debido a que como ésta desemboca a la

entrada de un tiradero de basura, entre mas alejado se encuentre uno de éste mayor es su
deseabilidad.

Av Sor Juana Inés de la Cruz (Bordo de Xochiaca- Cuarta avenidal).

Esta zona se caracteriza por casas habitacionales de uno y dos niveles, existen comercios
pero éstos son pocos y locales. El factor para esta seccion es de -1 por la influencia que ejerce el
Tiradero de Basurero.
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Av Sor Juna Inés de la Cruz (Cuarta Avenida — Chimalhuacdn).

A partir de esta avenida, empieza haber un mayor nimero de comercios ademds de que en
el cruce con la Cuarta Avenida se encuentra la Secretaria de Transporte del Municipio. El factor
en esta zona es de 0.5.

i
uridad Estatal i : Universidad Univer
Mibenium Centro Sur AC

Av Sor Juana Inés de la Cruz esquina Chimalhuacdn.

En esta esquina se encuentra una estacion del metrobus
ademads de que se encuentran comercios de mediano anclaje
mas una gasolinera; el flujo vehicular y peatonal es alto. El
factor para esta zona es de 1 debido a que se encuentra muy

cerca del palacio municipal, por lo que éste ejerce una buena
influencia a la zona aun teniendo encontra una gasolinera.
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Bordo de Xochiaca: Lopez Mateos- Sor Juana Inés de la Cruz.

En este tramo de la avenida se encuentra el
Hospital Regional, la clinica del ISSSTE, una escuela de
nivel medio superior y la Escuela de Policias; sobre el
camellon central se encuentran canchas de football
llanero y una planta de bombeo; cabe destacar que del
lado Sur de la avenida, a la mitad de este tramo, se
encuentra una gasolinera y un saldn de eventos para

FACToR 5

caballeros. Por tal motivo, de la Av Lopez Mateos a la escuela de policia el factor a otorgarse es

de 0.5y de la escuela de policias a la Av Sor Juana Inés de la Cruz es de 0 ya que se encuentra

cerca del tiradero de basura.

Av Chimalhuacdn entre Av Lépez Mateos y Calle
Golondrinas.

Esta seccion es préxima al Palacio Municipal de
Nezahualcéyotl ademds de que existe una estacién del
mexibus; sobre la avenida se encuentran negocios bien
posicionados, es por eso que se le asigna un factor de
dos.
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Av Chimalhuacdn entre la calle Golondrinas y Paloma Negra.

En esta zona se encuentra el Palacio Municipal
de Nezahualcdyotl y frente a este se localiza una
estacion del Mexibus; al igual que en la seccién previa
los negocios en esta zona se encuentran muy bien
posicionados ademds de que cuentan con un gran
nimero de peatones durante toda la semana ya que
siempre hay algun evento en la explanada del palacio,
ademas de que la seguridad en esta seccidén es mayor. Por todo esto, el factor a asignarse es de

3.

Acy,
(o)
23

Av Chimalhuacdn entre Av Paloma Negra y Sor Juana Inés de

la Cruz.

Esta seccidn se encuentra mas alejada del palacio y de la Av N
Lépez , que es una de las mds importantes, es por eso que la ’48;;'”
influencia que ejercen éstos sobre la avenida es menor y que & 43

a pesar de que se encuentra cerca de la Av Sor Juana Inés de ‘? V.
la Cruz, ésta no llega a ser de igual importancia que la Av A
Lopez Mateos. Por lo que el factor asignado a esta zona es de ‘ -.

1.5.

La Divina Neza | (&
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7

De esta manera, las avenidas que rodean esta manzana tienen los siguientes factores:
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FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,

TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL

PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

1I.D.3 ANALISIS DE DATOS.

Debido a que en esta manzana se encuentra localizado el Palacio Municipal, se decidid

dividir ésta para su andlisis, esto con el fin de determinar si en la seccién mas cercana al

palacio el valor del terreno es mas alto que la seccién que se encuentra cercana al Bordo de

Xochiaca.

SECCION A PALACIO MUNICIPAL.

Esta seccion se localiza entre las Av Chimalhuacan, 4 Avenida, Lopez Mateos y Av Sor

Juna Inés de la Cruz.

CONSTRUCCIONES.
COSTO
PRECIO UNITARIODE | oo VALOR
wont | usicacion | TERREJeonsTRUC] oo o | PRECIO | niraio conseay [FEoNs LAS o VALOR DEL | UNITARIO
NO CIoN NEGOCIADO [ peia | EDAD [coA | FED cion |ERVAC| FRN [consTRucCI |\ o TERRENO DEL
CONSTRUCC ION ONES ONES TERRENO
ION DEMERITADA
s

Av.Adoffo Lopez! P ; ‘; 'S am3s4| 20 1001 08 |Considerable} 055 | 06 {$  224630%$ U374 | !
L Mateos P po | S 16S000000; 085 S 1ST2S000%s  7uoss| 20 i 00L: 08 | Considerablel 055 [ 05 |$  443is  apeqnar| S W0S0HiS 64D

Tot. L BS 1 B4 i ! : ! ! | ! ! ! ¥§ s 0688 | :

] ] ! { 1 1 N '
P Gdkla by g stso,ooo.ooi 085 {$ 199750000 | § 5,366.77; % 00! 075 § Medio 075 | 06 |$  322006:$ 824‘336‘50“ 17363501 § 798070

+ Cucaracha entre } ) | | | | | l | : | H

: ! ! 's 5,348.34! 30 too! o7 éconsiderah\ei 055 E 06 E$ 320001} § 320‘900‘54§ !

! paiaro Az f : l '$ 3743841 30 ! 001 07 |Considerablei 055 { 06 |$ 2246301 $ 1970430 | :
3 i FaEoAd ' § 170000000} 09 |$ 153000000 1S 3743841 30 {001 ! 07 _!Consi 055 [ 06 [S 22463018 BTIBA|S 6250004718 408536

: ] : | 'S 374384 30 ' 001\ 07 |Considerable] 055 | 06 |$  224630:$  B477823 | :

: ] J : : 'S 374384] 30 ! 001! 07 |Considerable] 055 | 06 |$ 2246301 1477823 | :

Tota. i B3 ! 360 | : ! ! ] ! ] | | 7s 90493953 | :
4 . Chapanecas | 53 | D4 1S 1D000000: 097 [$ 106700000 S 429304 20 : 001 : 08 |Considerable} 055 | 06 [$  257583:8  3040231]$ 747507693 488626
5 . FlorSiveste | B5 . 450 | $ 260000000 095 |$ 247000000$ 735385 5 . 001 . 085 | Nuo | 1 | 085 |$  625077:S 28084756 | $ (3428476) 5 20192
6 : Chiapanecas | 53 | B0 |6 140000000 097 |$ 135800000 S 586894 30 & 001 i 07 | Consi 1055 | 06 (s 35213715 63384602 |8 7245398 | 5 473303

] T 1 ] f 1 1 H ] : 1
7 iChiapanecas225! B3 | 200 i$ 175000000 09 | 157500000} $ 5‘86&941 30 1001t 07 Medo | 075 i 06 i$ 352137 $ 704‘273‘351$ 87072665 $ 569102

H 1 ! H { ! ! ! H H :

: : é is 7,140.56'i 5 oo oms | Mesa | om J 06 !s 4284331 $ 299‘903395
i Pehirlo285 3200000000} 085 |$ 187000000 | & 001075 I Meda . 075 1. 0615 428433:5 29990339 1s 97020983} 8 64176

: i : l '$ 25 001! 075 | Meda | 075 | 06 1§ 428433 1$ 29990339 | H

: CEs | ¥ o j 5 [ s a0 | '

: ! ! i : : H | ' : :

: j ! : H ,868. H edia | 0 60940 | ,508. H

: ; | s 5ge4| B | 001 | 082 | Med 075 | 065 |$  360040i$  6B598% :

i LaNegrall2 ! 3 : | : | ; ; } ! : !
! LB $ 1500000001 095 |$ 142500000 F ' ) : $ 200379341 S 130067

: : : : 683292 B i 001 082 i Meda | 075 i 065 ls 377418 6102250 :

! ! : : : :

Totd, ; I P i I Pl 7S 120462086 | ;
0 Pajarea | 53 ' 80 |5 100000000: 097 ($ 097000000'S 499839 ( 30 : 001 : 07 |Considerable; 055 | 06 |5  299903'S  239922711$ 730077291 $ 477175
1 iZoploteMojado! 53 | 26 | $ 100000000: 09 {$ 17000000:S 586894 | 30 : 001 : 07 | Considerable! 055 | 06 |$ 352037 S 76065221 S 94938478 1 $ 62058

! v H ! { H H H ] B H
o :ZopwlotjegﬁMOladoE B3 250 Ess 170000000 ¢ 097 |$ 164900000 : 5,355.77] 30 10011 07 EConsiderab\e: 055 ‘ 06 !s 322006 $ 805,0]5.12!$ 84398388 1 $ 555623

3 1 Il i ! I Il I ! N I
B i AgulaNega | 53 1 b5 | 150000000 097 |$ 14550000075 632921 20 001 | 08 | Considerable} 055 | 06 |$ 3679751 57036126 | $ 884638741 % 578195
U | Gaviotal4 | B2 1 338 | $350000000 095 |$ 332500000:$ 752947 5 100067096665}  Nulo. 110966653 7278361 $ 246008642 |$ 8649158 $ 569022
B | CuatoMipas | D01 225 | 150000000 097 |§ 1455000001$ _ 586894 | 20 : 001 : 08 |C 055 | 06 |$ 352137 S 792307521 66269248 | $ 552044
5 Pajarera | B3 | 1'$ 130000000 085 {$ 110500000 ] ] ! ] ] : T'$ 110500000 § 722222

v i H v H H H I ! T
p iAvAdlolopez o0 ls 2000000 085 |5 mess] | I 5, : l : Is  Doesls Does

i Mateos672 ! } { : | H | H H ! ! { : | :
B ZoploteMojado! 53 1 B0 1§ 130000000 097 |$ 126100000:$ 5868941 20 T 001 . 08 | Medo 075 | 06 |$ 352137 S 6338460218 6275398 | $ 409905
) lanega | 54 | 219 | $230000000: 087 ($ 200100000($  557754( 22 001 ; 078 | Medio 075 | 06 |$  334653:S 03368103 10673197 $ 693064
20 | Cucaracha | B3 | B0 |$ 13B2000: 097 |$ 127372640'S 586894 30 ' 001 : 07 |Considerable. 05 | 06 1§ 352137 1S 63384602 ]S 63988038 | $ 418222
21 . Pichilo | 53 | B0 | $ 140000000: 097 |$ 135800000:§  6B292 [ 30 : 001: 07 |C | 055 | 06 |$  367975:S  55106251]$ 60603749 $ 526822
22 . CuawoMipas | B3 | B0 | $ 150000000: 097 |$ 145500000 _ 586894 30 ! 001: 07 |C 055 | 06 |$ 352137 S 66905968 | § 78504032 | $ 51686
23 1 Pichilo [ 53 | 10 |6 140000000: 097 |$ 135800000:$ 74056 28 . 001 : 072 |Considerable! 055 | 06 |$  428433:$ 47127675 886723258 579558
24 % Golondrina®l ;53 | 20 | $ 200000000 09 |$ 180000000 S 586894 5 ! 001 : 085 | Considerable! 055 | 06 |$ 352037 1S 739487021 $ 10605298 | $ 693146

73



FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

Para su analisis, se determind eliminar los siguientes inmuebles:

Se elimina los inmuebles 1y 17 debido a que se encuentran sobre una Avenida principal.

Se elimina el inmueble numero 2 debido a que el valor del terreno es mas elevado con

respecto a la muestra.

Se elimina los inmuebles 3 y 9 debido a que cuenta con una construccién grande

constituida principalmente de cuartos por lo que encarece el valor del terreno.

Se elimina el inmueble nimero 5 debido a que es una gran construccién la cual encarece

el valor del terreno con respecto a la muestra.

Se eliminan los inmuebles 6, 10,18 y 20 debido a que el valor del terreno es mas barato

con respecto a la muestra.

El inmueble numero 16 se trata de un terreno que de acuerdo a la muestra, se encuentra

caro con respecto a ésta pero por ser terreno se tomoé la decisidon de no eliminarlo a pesar de

qgue el rango de valores sea mucho mayor al estipulado.

Asi contamos con la siguiente tabla:

CONSTRUCCIONES.
C0ST0
PRECIO UNITARIODE [ o0 o VALOR
v usicacion | rermeno 1€MSTRYC| peccio |enes | PRECO | unmario conseay [Feons LAS VTODE | vALOR DEL fUNITARIO
CION NEGOCIADO | peLA | EDAD |CDA | FED cion|ERvAc| FRN |consTrucer| o o TERRENO |  DEL
CONSTRUCC N ONES ONES TERRENO
IoN DEMERITADA
s

1| Chaes | B D4 1S 10000000} 087 S 1067000005 429804 20 : 00L} 08 IC [ 0% | 06 S 05%83.s  IBAALS TATSI60.S 4Bl
2 gcmapanecaszzsg 5 W s usonoi 09 S 15mNG0;S Sees’ W o0 07 | Medo | 075 g 06 §$ 3 s 704‘273‘35!$ §7072665 | $ 550102

[ : Lo : ' [ TM0S6: 25 001} 0%5 | Meda | 075 [ 06 15 sommis 299‘903‘39J

| Pichirio 255 | —— H { T i '

3 ; 70 i$220000000% 085 % 18700000075 TMOS6: 25 1001} 075 | Meda | 075 | 06 |S 4243318 20093391s 91028083} S 634176
: Lo : : 'S TMOB6: 25 1001 075 | Meda ! 075 | 06 }$  4284331$ 29900339 !
w7 - : Ts - N | ! s sw701 ;

4 |ZoploleMopdo: B3 | 26 1S 190000000: 09 5 L7D00000S _ 586894 30 | 00L . 07 |Consdewbe| 055 | 06 | 3537.5 7606522 (5 0493478 5 62068

5 !Z“’"m;z""mi 53 20 1S T0000000; 097 :$ 164900000S  5367; 0 001} 07 {Considecbie| 055 ! 06 gs 32006} § aoaomis 83063881 § 55623

5| AgilaNega | B B5 15 150000000} 087 'S WGH000007S 60202 20  00L| 08 |Considewbe| 05 | 06 |6 36197515 503126 |§ GB463Br4 S 5781%

T | Gaolt B 385350000000 095 |5 3350000015  752047: 5 000671086665 Nub. | 1 0966655 72783 6 246008642 |5 BGA9BSBIS 569022

8§ | CumoMipas |20 25 6 150000000} 097 1§ 14560000076  5@8%4t 20 | 001 08 | Considerble| 055 | 06 | 35203715 19230752 |6 662694815 55244

s | Paaen 5 TS 130000000 08 | § 10500000 : R T : [s 15000018 12202

] Lanega B 2195230000000 087 1S 2000000015 5577541 22 | 001 078 | Medo | 075 | 06 | S 336535 OGU3|S 1067369715 693064

1| Pihio 5 B0 1S 140000000} 087 S 1380000015 _ 60292 30 | 001 | 07 |Considewble| 05 | 06 |§ _ 361975.5 561062515 60603749 1S 526822

D | CooMips B3 B 1S 150000000} 037 S WGH000001S 58689 30 I 001 | 07 |Considewble] 05 | 06 |S 3521373  G6905968 |§ Te504032 S 50686

B Pichio 5 M5 W0000000. 097 1§ 1360000015 _ TH05 28 | 001 072 | Considewale] 055 | 06 |S 42843318 47171675 S 886182518 57958

¥ | Gobndinabl_B3 2015000000000 09 1S 18000000015 _ 5868941 B | 001 085 |Consideidble] 055 | 06 |S 35213718 739487023 1060529818 693146

Con los valores de la tabla se obtendra la frecuencia de los valores asi como el promedio

del valor de los terrenos.
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frecuencia

o frecuencia

O = N W & U O N

T T T T T T T T 1

3500 4000 4500 5000 5500 6000 6500 7000 7500

De acuerdo a esta grafica de frecuencia, se tienen seis inmuebles cuyo valor es de $5500
a $6000.

SECCION PALACIO.
$7,500.00
L 2

$7,000.00 . .
9 $6,500.00 & Seccion
8 ’ ’ ‘ Palacio. .
E Y PV —— Promedio

$6,000.00 ’

: TS el Lim.
$5,500.00 * ¥ . Inferior.
,500. = : :
v @
5,000.00
° 2
$4,500.00 T ; !
0 5 10 15
INMUEBLES.

De acuerdo a la tabla analizada, se tiene que el promedio de los terrenos que se
encuentran en la zona que rodea al Palacio Municipal es de $ 5,922.89.
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Se tiene un rango de:
Rango= Valor maximo — Valor minimo.
RANGO=7,222.22 —4,886.26
Rango= 2,335.96

En este caso se tiene un rango mayor a dos mil debido a que se tomé en cuenta para su
analisis el Unico terrenon que se encuentra en la zona.

Para poder determinar cudl es el mdximo y minimo de venta se procede a determinar la
media arménica y la media cuadratica.

Media armonica:

Xarmonica =

oL
ST

Xarmodnica=5,429.51 valor minimo.

Media cuadratica:

2 2 2 2
xX; + x5 + x5 + x5

n

Xcuadratica =

Xcuadratica=6,187.40 valor maximo.

Desviacion estandar, como se tienen menos de 30 datos, se utilizard la siguiente férmula:

(X1 — %)% + (xz — )% + (xoc — X)?

Op-1 =

n—1
On_1 = 739.75
Coeficiente de desviacion.
o
C, = ;”
C, =0.12
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= A SOR JUANA.

ULSA La Salle
Hospital General
Avg Nezahualcoyotl "Dr..
‘o 2¢do XOCI)/ =
Sa acg CECYTEM
NEZAHUALCOYOTL 2

£ MONUMENTO |

-

S/

o

SECCION B. BORDO DE XOCHIACA.

Esta seccidon estd conformada por la 4 Avenida, Av Bordo de Xochiaca, Av Lépez Mateos

y Av Sor Juna Inés de la Cruz.

CONSTRUCCIONES,
REch uﬁﬁ?ﬂowo COSTO DE VALOR
LAS
nuw. [usicacion [rerreno [ TRYCCOL pecio [ enes | PREC f unaio FCONS DELAS VALOR DEL ) UNITARIO
N NEGOCIADO CONSERVCI CONSTRUC [ TERRENO | DEL
DE  EDAD|  CDA | FED | TERVAC] FRN [ CONSTRUC | i o ERRENO
CONSTRUC IoN CIONES
DEMERITAD
CION DEMERITAD| ¢
AS

1 paholopez; B3 1 B0 'S 00IO00T 095 'S L0000 S 6291 %5 : 001 055 | Meda | 075 | 06 | 3G19/5|§ 418T5L[S 5164918 55663
2 Chigpanecas | B3| TS S000000] 097 1§ 8450000 Lo P E ! 1 ; IS 845000018 536889
3 !Golndina3b: B3 'S 8000000 0%5 !$ 84550000 Lo | : ! ] | 1S 84550000} 5564
iPa'°”;:4Neg'a§ B | % S 1BNN0D| 0% IS I6MO000{S 5% 20 00 ! 08 | Meda ; 0 i 06 !$ 3‘zzo‘oei$ T0GUR | S WHST! S 6105
5 0 Pdaera B0 20 .S 150000000 097 :$ 14550000018 5868941 B .  00L ;085 | Na | 1 | 085 S AS88R0S 9977205818 4572194218 304853
Pa"’”;;Neg'a; B | B0 S 00000] 09 IS LGN000{S 5367 01 00 ;07 | Meda [ % [ 0 G$ 3220‘062$ BE(BD (S 1T S 78823
7 ‘hdomalega £ i M3 S GO 007 (S UADNOD'S ST 5 i om D 0% | Bap | 09 [O78|S AMOM|S UMTBIS Gl s
B owaii B 0 TS W] 09 IS LGNS GMI DT B LM Nio [ L 0BS5S 58605 LUSGNA[S LBBST|S 56T
9 % peio | om0 W $ moooooo; 097 i LGT000{S 58604 3 0w fOﬁleMConswderableE 055 f 06 l 3.52137§$ SB635 | § BB3TES S 30245

5 3 Lo 1 ! ; S 374384‘ Bl 20 Considerable, | 055 | 06 226301 § BATIB | 3

‘ | i : : : ‘ . ‘

s Pdomaliega : | : s ammlm: w 06429 | Considerele, | 035 i 06 is 2‘24630E$ B4TIB23 | :
oW ,s 1000000 | 0%5 1S 95000000 ot ; [S BpEaLl S 356644

‘ Lo Lo 'S el M1 T l06uY)| Coriledle. | 055 | 0 |$ 22630 S BT !

- A N | 1 ! [ P L 1s 4369 | ‘
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De esta tabla se eliminaran los valores mds bajos esto con el fin de poder homologar los
valores, por lo que se eliminan los valores nimero 5, 8, 9 Y 10 debido a que estan vendiendo
por debajo de lo que se ofrecen en el mercado. También se elimina el inmueble numero seis
debido a que se cuenta con un valor del terreno arriba de lo obtenido en el muestreo.

CONSTRUCCIONES.
PRECIO u;ﬁmo COSTODE VALOR
LAS
NUM. |UBICACION TERRE |CONSTR PRECIO [ FNEG PRECO” { yyiranio FCONS DELAS VALOR DL UNITARD
NO | uCCIoN NEGOCIADO CONSE CONSTRUC | TERRENO | DEL
DE  [EDAD| CDA | FED ERVAC|FRN [ consTRUC
RVCION CIONES TERRENO
CONSTRUC IoN CIONES
DEMERITAD
CION DEMERITAD
AS
AS
1 [Paciolopr: 55 0 B0 S W00 0% |$ 13000008 6]32920 % 001} 075} Meda 075 ¢ 06 36707518 4783751 S G5I632491 8 556603

R
Paomaeya’ B3 23§ 180000000] 097 [$ 174600000 $ 586894( b |

2 | Chipmecas | B3 s ssoooooo] 097 i$ RS0 ; ; b l E 'S BMSI0001S 58

3| Golondina3h! B3 ! LS B000000 | 0% |$ 84550000' 2 ! , R ! 1S B0 S 55

g (e gy 1800,000.00' 0% g$ 167400000 § 536677[ D 0| 08 Vel | O | ,$ NS TS WIDIS 605
E

085 ! Bap ! 09 '0765§ AM0741S OMADTS IS B45R5!S 54547

o

A continuacion se procede a graficar los valores de la tabla y determinar el promedio
que en este caso es de $5,267.17; ademas de que se cuenta con una mayor frecuencia de
valores de entre S5500 a $6000.

SECCION AV. BORDO DE XOCHIACA.
$6,500.00
$6,000.00 ] == = L
$5,500.00 ﬁ g é A @ Promedio
0 a A Valores
25,0000 —f—Lim. Superior.
$4,500.00 A : & L i —&—Lim Inferior.
$4,000.00
$3,500.00
$3,000.00
$2,500.00
0 1 2 3 4 5 6
INMUEBLES.
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2.50

Frecuencia

2.00

1.50

1.00

0.50

0.00

T T T T T T T T

3000 3500 4000 4500 5000 5500 6000 6500 7000

1

Frecuencia

Los datos analizados tienen un rango:

Rango= Valor maximo — Valor minimo
Rango=6,100.56 — 5,388.89

Rango=711.67

Para poder determinar cual es el maximo y minimo de venta se procede a determinar la media

armoénica y la media cuadratica.

Media armonica:

Xarmonica =

N
ST

Xarmonica= 4,259.61 valor minimo.

Media cuadratica:

2 2 2 2
xi + x5 +x3 + x5

n

Xcuadratica =

Xcuadratica=5,835.28
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Desviacion estandar, como se tienen menos de 30 datos, se utilizara la siguiente formula:

(X1 — %)%+ (xz — )% + (xoc — X)?

n—1

On-1=

973.84

Coeficiente de desviacion.

On-1
C, = ’;
C; =0.18

Graficando los datos se tiene:

ULSA La Salle .
Hospital General

" :
AL Nezahualcéyotl "Dr...
=
4 . -
= d/? XOC
- os, hiac CECYTEM
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111.D.4 DETERMINACION DEL VALOR EN AVENIDAS PRINCIPALES.

A continuacién se presentara el mapa con los valores porcentuales de acuerdo con los
valores caulitativos de la zona.

alle _
Hospital General
Nezahualcoéyotl "Dr..

MO
A SOR JUA

o %
§ s 5
ey Yo p, 5

El siguiente mapa corresponde a los valores obtenidos de multiplicar el promedio de los
terrenos de la zona de estudio por el porcentaje obtenido de calificar cualitativamente la zona.
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Ill.E. COLONIA BENITO JUAREZ SECCION DOS.

III.LE.1 USO DEL SUELO.

Manzana ubicada entre Av Sor Juana Inés de la Cruz, Chimahuacan, Av Vicente Villada y

Av Bordo de Xochiaca.

CECYTEM
NEZAHUALCOYOTL 2

fod

De acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de México, se tienen los

siguientes usos de suelo en el drea de estudio.

USO DE SUELO Hab/Hec | Viv/Hect | Niv. % SUP MIN | % INTENSIDAD
Permitidos | SIN SUPERFICIE | MAX DE
CONSTRUIR | MAXIMA CONSTRUCCION
DE
DESPLANTE
CB200A Centrode | 705 150 3 20 80 2.4
Barrio
CRU150M 315 67 4 20 80 3.2
Corredor Urbano
Microregional.
CRU100L Corredor | 470 100 4 20 80 3.2
Urbano Local.
CRU200L Corredor | 235 50 4 20 80 3.2
Urbano Local.
CRU150R Corredor | 315 67 5 20 80 4
Urbano Regional.
H200B-3 705 150 3 20 80 2.4
Habitacional.
H167A-3 584 120 3 20 80 2.4
Habitacional.

83




FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

CECYTEM g

NEZAHUALCOYOTL 2

Ay

De acuerdo al uso de suelo que es permitido en esta zona y con el lote tipo, se tiene que la

superficie maxima de desplante es de 367.2 m2..
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I.E.2 MAPEO DE LA ZONA

Av Vicente Villada esquina Bordo de Xochiaca.

En este lugar se localizaba una ciudad perdida en donde los habitantes principalmente
trabajaban como pepenadores. Después del anuncio del nuevo aeropuerto, los pepenadores
fueron removidos, aunque algunas familias se quedaron a vivir en las banquetas del camellén
de la Avenida Bordo de Xochiaca; cabe destacar, que se localiza un tiradero de basura a cielo
abierto sobre la zona federal del bordo de Xochiaca, pero éste se localiza a unos cuantos
metros pasando la Av Vicente Villada. Aunque éstos no se encuentran en el area de estudio, el
hecho de que éste se encuentre cerca del drea afecta notablemente a la zona.

Sobre el camellén del la Av Bordo de Xochiaca se encuentra un Centro de Rehabilitacidon
para adictos y del otro lado sobre el mismo camellén se encuentra una unidad de bombeo
perteneciente a Conagua.

Al Suroeste sobre la Avenida Vicente Villada se encuentran casas habitacion de dos niveles y
al Sureste se encuentra en proceso la inaguracion de una gasolinera.

Cabe destacar que sobre la Av Vicente Villada corre el Metrobus y que en esta esquina gira
éste para dirigirse al municipio de Chimalhuacan.

A pesar de que el metrobus corre por esta seccién y que a escasos
metros se encuentra el entronque con la carretera Mexiquense, el hecho
de que se encuentra un tiradero de basura a pocos metros de la zona y
pepenadores demerita mucho el valor ademas de que se encuentra una FACTOR
gasolinera; por tal motivo, el factor que se propone a esta esquina es de -3.0
-3.
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Av Vicente Villada.

Esta avenida comienza desde la Av Bordo de Xochiaca y termina en la Av Texcoco, es una
avenida de mediana circulacion y sobre ésta circulan camiones pesados debido a la cercania
gue tiene esta avenida con la carretera Mexiquense. La avenida cuenta con tres carriles de
circulacién en ambos sentido vehicular ademas cuenta con un camellén el cual se utiliza como
zona verde y de esparcimiento.

Para su analisis, al igual que la Av Sor Juana Inés de la Cruz, se dividira el estudio en dos
partes, la primera parte va desde la Av Bordo de Xochiaca — Cuarta Avenida.

Av Vicente Villada ( Bordo de Xochiaca — Cuarta Avenida)

En general sobre esta avenida se localizan casas habitaciéon de unoy
dos niveles ademas de que se encuentran comercios locales de poco
anclaje, en esta esquina se localiza una estacion del metrobus. Por tal
motivo, el factor que se le asignara a esta zona es de -1.5.
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»

ll \\

Av Vicente Villada ( Cuarta Avenida — Chimalhuacdn)

Las caracteristicas son muy semejantes a la primera parte ya que
también se cuenta con una estacion del Mexibus y en la esquina de la
Cuarta Av y Av Vicente Villada se localiza una gasolinera. Aunque la
principal diferencia y la razén por la que se dividié en dos parte su
estudio, se debe a la distancia que hay entre ésta con el tiradero de
basura. El factor para esta seccion es de cero.
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Av Vicente Villada esquina Chimalhuacdn.

Esta esquina es muy concurrida debido al alto flujo vehicular que
tiene la Av Chimalhuacan; en la esquina se encuentra un restaurante de
marca renombrada (VIPS) y en las contra esquinas se encuentran

negocios locales. A unos cuantos pasos se encuentra una estacion del
metrobus. El factor a esta seccion es de 1.

Av Chimalhuacdn entre Av Sor Juana Inés de la Cruz y Calle Siete Leguas.

En la esquina con Sor Juana Inés de la Cruz se localiza la

estacion del Mexibus otra estacidon se localiza frente a la
Biblioteca del Municipio; a un costado de la biblioteca se
encuentra una zona escolar donde se localiza una escuela
primaria y una secundaria, frente a ésta se localiza una zona
de juegos infantiles y una ludoteca. A pesar de esto existe

bajo flujo peatonal aumentando sdélo con la salida y entrada
de los nifios. Del lado Sur de la avenida, los negocios que se encuentran son pequefios y de
poco anclaje. Por tal motivo el factor que se le asignard es de 0.5.
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Av Chimalhuacdn entre Calle Siete Leguas y Av Vicente Villada.

Estas dos manzanas tienen un valor mas alto ya que la
estaciéon del Mexibus Vicente Villada crubre toda esta
manzana ademas de que del lado Noroeste se encuentra una
bodega Aurera (la cual no se encuentra en esquina) y del lado
Suroeste se encuentra un VIPS, aunado a esto, se encuentra
una lecheria LICONSA asi como su tienda la cual estd
subsidiada y abierta al publico en general. Por tal motivo el
factor para esta manzana es de 1.

Av Bordo de Xochiaca: Sor Juana Inés de la Cruz- Vicente Villada.

)

s e —

En esta seccion se localiza el Tiradero de Basura, (cerrado pero no se removié la basura) ,

ademas del entronque con la carretera Mexiquense. Sobre el camelldn central se encuentra
una escuela de nivel medio superior, un parque ( muy descuidado), una planta de bombeo y

una clinica de desintoxicacidon y un centro de convenciones el cual se encuentra cerrado. Por

todo esto el valor de esta zona es de -2.

Arte trenortal
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De esta manera, las avenidas que rodean esta manzana se tienen los siguientes factores:
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I.E.3 ESTUDIO DE MERCADO.
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CONSTRUCCION.
C0STO
CONSTRUC pRECIO | FRECIO Feo UNITARIO DE Coflg * VALOR DEL umTL/S;o
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Para el analisis de los datos, se procede a eliminar los siguientes inmuebles de acuerdo a

los siguientes criterios:

Se elimina el inmueble nimero uno debido a que es una construccién cara con
respecto a los valores de la muestra.

Se eliminan los inmuebles niumero 2, 13, 14, 17,23, 27 y 28 debido a que son
baratos con respecto a los valores de la muestra.

Se eliminan los inmuebles numero 5, 7 y 10 debido a que es mucha construccién
provocando que el terreno sea muy barato

Se eliminan los inmuebles nimero 8,9 y 18 contienen mucha construccién
conformada por pequefios cuartos provocando que el valor del terreno sea muy
bajo con respecto al valor de la muestra.

Se elimina los inmuebles 11, 15 y 21 tienen un valor del terreno elevado con
respecto a los valores de la muestra.
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Asi se tiene la siguiente tabla:

El inmueble nimero 24 se encuentra en una avenida de mediano flujo.

Los inmuebles nimero 30 y 31 cuentan con una construccién de mediano

tamafio conformada por cuartos; aunque en este caso el valor del suelo es mas

elevado conrespecto a la muestra.

CONSTRUCCION.
CoSTO
TerRE |CONST precio | [FRECIO UNITARIO DE CO?Z\Z > VALOR DEL uxfTLAORRm
Numfusicacion| U [rucciof - PRECIO [ FNEG | St L UNITARIO conser |FCONS LAS  [construcc| TeRRENO DEL
N pELa  |epap| coa |FED ErvAC [ FRN |consTRucc
VCION IONES TERRENO
CONSTRUC 10N ones | o
CION DEMERITAD s
AS :
1 ;";y‘;‘fzd; 57 257 |$ 250000000 085 |$ 2125000001 $ 536677| 20 | 000667 0867: Nuo | 1 |08666|$  465085|$ 10526754 |$ 92973246 | $ 592186
2 iDosAtolitos | 53 200 |$ 178000000 097 |$ 172660000} $ 586894| B | 001 | 085 | Nua | 1 | 085 |$ 498860 | § 99772058 | $ 72887942 | $ 476392
3 M“"g‘::a Pei g B8 S 190000000} 085 i$ 16500000 % 586894 30 | 001 : 07 | Meda : 075 : 06 |$ 352137 |$ 6620695|§  95298305: S 622865
H { :Considerabl ;
4 ! Coronelas 71} 50 W0 S 105000000] 097 S 10B50000}S 429304} 30 | 001 [ o7 U 055 {06 |$  257583|S 606B5L|S 6578844915 438590
5 | Los Laureles |16 200 |3 150000000 . 093 5 1395000008 586894 20 | 00l . 08 | Meda ' 075 . 06 |5 _ 352137 | 6 704273355 _ 69072665} % 442773
6 | Quelte2dt | 53 28 1% 175000000 09 S 157500000 $ 586894 5 | 001 | 085 : Meda | 075 : 06375 _ 374145 |5 8563658 | 5 75036342 | $ 49635
7 i Faolto278 | 53 200 |$ 143000000} 09 i$ 126700000} 40826 30 | 001 | 07 5C°"5':e'ab'i 055 | 06 |$ 246496 |$ 49299135 | § 79400865} $  51B960
8 ! Magueyes% | 160 W5 1% 140000000 09 S 126000000 $ _ 618292 30 | 001 : 07 | Medio | 075 : 06 |§ _ 367975 |5 53356376 | 5 72643624 | § 454023
9 | Toul 52 B0 1% 150000000 09 S 135000000 { g g S 46455300 | 5 88544691) 5 582531
0 Fe'f‘;?:s‘as 50 50 |$ 96000000} 09 S 86400000} 3743841 30 | 001 i 07 EC°"$'ederab'= 055 | 06 |$ 224630 |$ IR3BI|$ 75168481} $ 501123
1 icoronelas273| B3 B0 |$ 150000000i 09 S 135000000 $ 6832921 20 | 001 | 08 i Nuo | 1 08 |$  490633|S 63782335|S  TRU6SS| S 465475

De acuerdo al andlisis, se tiene que el promedio es de $5,082.94 ademas de que se tiene

cuatro inmuebles que se venden entre $4,500 a $5,000.

COL. BENITO JUAREZ SEGUNDA SECCION.

$6,500.00
$6,000.00
$5,500.00
$5,000.00
$4,500.00
$4,000.00

$3,500.00

|
= o
e e C——. e . S s alies
|
o ™ = ¢= promedio
\‘, > <> :;: <> <> . ~7
] n
e Lim Inferior.
T T T T T 1 LimSUpeﬂor'
0 2 4 6 8 10 12
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FRECUENCIA.

4.5

3.5

2.5

B

0.5 -

T T T T T T T T T T

3500 4000 4500 5000 5500 6000 6500 7000 7500 8000 8500

Series2

RANGO= Valor maximo- valor minimo.
RANGO=6,228.65-4,385.9

Rango=1,842.75

Para poder determinar cual es el maximo y minimo de venta se procede a determinar la media

armoénica y la media cuadratica.

Media armonica:

Media cuadratica:

Xarmonica =

oL
ST

Xarmonica= 4558.6valor minimo.

2 2 2 2
X + x5 + x5 + x4

n

Xcuadratica =

Xcuadratica=5,369.29 valor maximo
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Desviacion estandar, como se tienen menos de 30 datos, se utilizara la siguiente formula:

(X1 — %)%+ (xz — )% + (xoc — X)?

Op-1 = n—1
Onp—1 = 639.78
Coeficiente de desviacion.
o
Cs = %
C, =0.13

~—

CECYTEM
NEZAHUALCOYOTL 2
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IIl.E.4 DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO EN LAS AVENIDAS.

A continuacién se presenta el mapa con los porcentajes correspondientes a los valores

cualitativos de las avenidas.

CECYTEM ﬁ
NEZAHUALCOYOTL 2 :

£
Ay

Por ultimo se obteniene los valores de la zona multiplicando los porcentajes por el valor
promedio de la zona de estudio.
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En la siguiente gréfica, se observa el comportamiento de la Av Bordo de Xochiaca; en
dicha grafica se nota claramente, que los picos mas altos se encuentran en la zona en donde
inicia la plaza Jardin y dentro de la seccién de la plaza, el valor fluctua.

También se puede observar que entre mas se aleja del Distrito Federal el valor disminuye.

Valores Av Bordo de Xochiaca.

7500

7000

6500

= Valores Av Bordo de
Xochiaca.

La siguiente grafica corresponde a los valores que se encuentran sobre la Av
Chimalhuacan. En ella se puede ver claramente que el valor mas alto se encuentra en la seccion
donde se localiza el Palacio municipal ( Golondrinas y Paloma Negra).

Valores en la Av Chimalhuacan

8000

7500

7000

6500

m Valoresen la Av
Chimalhuacan

101



FENOMENOLOGIA DEL VALOR DEL SUELO EN LAS COLONIAS BENITO JUAREZ,
TAMAULIPAS SECCION VIRGENCITAS, SECCION LAS FLORES Y SECCION EL
PALMAR DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL, ESTADO DE MEXICO.

CONCLUSION.
De acuerdo al analisis realizado, podemos determinar las siguientes conclusiones:

Con la realizacion del presente trabajo, se puede comprobar que la valucidon masiva es un
método agil y confiable para poder determinar el valor del terreno en una zona.
Para asegurarse que este método sea confiable, al momento de realizarse el mapeo, el
valuador debe de conocer claramente y detalladamente el lugar de estudio, para que asi
se pueda identificar el equipamiento con que cuenta, asi como sus caracteristicas y con
esto poder darle una calificacidon adecuada al lugar.
Otro de los de los puntos importantes con los que se enfrenta el valuador es que muchas
veces no se encuentran terrenos en la zona de estudio, por lo que se debe de quitar del
precio de venta las construcciones y como muchas veces la investigacion se realiza a
distancia, sdlo se cuenta con las fotografias que aparece en el anuncio; es por eso que el
valuador debe tener la habilidad para poder recabar la informacién necesaria y con ésta
poder clasificar el tipo de construccidn que existe.
Se observa que en una zona donde no existe competencia y que en poco tiempo se invierte
en infraestructura y equipamiento, ésta puede alcanzar el mismo valor de una zona que ya
se encuentra posicionada por mucho mads tiempo, como es el caso de la Plaza Jardin
Bicentenario y la seccién donde se localiza el Palacio Municipal.
También se observa, que existen algunos casos en el cual, el método de extraer el valor de
las construcciones al terreno no nos ayuda para poder determinar el valor del suelo; estos
casos son los siguientes:

a) Cuando se cuenta con un terreno pequefio y mucha construccion.

b) Cuando el inmueble, el cual tiene un equilibrio entre los metros cuadrados de

construccidn y terreno, pero éste se localiza cerca de un pico de valor.
¢) Cuando un inmueble estd conformado por una serie de pequenos cuartos y éstos
muchas veces en malas condiciones.

Las colonias analizadas, cuentan con un uso de suelo habitacional sélo en las avenidas mas
transitadas cuentan con un uso comercial, por tal motivo, en este tipo de colonias las
secciones que tiene mayor valor son aquellas que se localizan en estas avenidas y en estos
casos son los limites.
También porque internamente, no cuentan con alguna caracteristicas que promuevan un
incremento de valor, como podria ser un parque, un centro histérico, etc.
La deseabilidad de la zona estda conformada, por el tipo de equipamiento, Ia
infraestructura, la cercania a los centros de valor, etc.
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En el caso de la zona de estudio del Municipo de Nezahualcdyotl, éste cuenta con dos
secciones que dan mayor deseabilidad a la zona, estas son El Palacio Municipal y la Plaza
Jardin.

La seccion donde se encuentra la colonia Las Virgencitas, se localiza a un costado de
inmuebles de equipamiento de comercio y abasto ademds de que adentro de la colonia no
existe alguna caracteristica que dé algun valor agregado a la zona; el Unico aspecto que se
podria considerar a favor es que selocaliza cerca del Distrito Federal, pero en la seccién
colindante no cuenta con caracteristicas que dé un valor agregado a la zona.

Por lo que podemos decir que las secciones que colindan con equipamiento de comercio y
abasto, si en éstas no se encuentran con otros equipamientos, infraestructura o que se
localice cerca de los centros de valor, la deseabilidad en esa seccién disminuye, esto se
puede observar en las colonias que colindan con La Viga, la Central de Abasto, algunos
mercados, etc.

Los terrenos localizados en el Bordo de Xochiaca, se pueden considerar de reserva urbana
ya que son terrenos de gran extension y se encuentran cerca del Distrito Federal, por lo que
éstos son altamente deseados debido a la escasez de éstos.

Por tal motivo, en esta seccién en los ultimos afios se ha ido transformando y se puede
especular que estos cambios seran mas notorios debido a la colindancia que tendran éstos
con el Nuevo Aeropuerto de la Ciudad de México

Si se desea que la Avenida Chimalhuacan sea un corredor de valor, serd necesario que se
modifique el uso de suelo sobre la avenida, provocando con esto que esta seccidn sea
atractiva para los inversionistas o a los mismos duefios.

Actualmente, el gobierno del Estado de México y del Municipio estan inviertiendo en
mejorar el equipamiento de recreacion y de deporte, ya que se ha demostrado que éstos
disminuyen el nivel de delincuencia y drogadicciéon, que son unos de los principales
problemas con el que cuenta el municipio.

También al atacar este problema con estas medidas, se provoca que la zona donde se
encuentren éstos se vuelvan mds deseables, provocando que los inversionistas deseen
invertir en este lugar y para que sea mas rentable el terreno es importante que se cambie el
uso de suelo, para que se pueda densificar la zona.
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