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I NTRODUCCION 

 

 

En el siguiente trabajo se desarrolla la propuesta de mejoramiento barrial y vivienda nueva, de acuerdo a la investigación que se desarrollará en 

la Cabecera Municipal de Atlacomulco, Edo. De México . 

Atlacomulco juega un papel significativo como centro regional en la prestación de servicios, salud y administrativos especializados, a la vez que 

se constituye como el principal mercado en el que se intercambian productos de la zona y se adquieren insumos para la producción agrícola, co-

mercio al menudeo ,contando con un crecimiento en su corredor industrial. 

La Cabecera Municipal de Atlacomulco concentra actualmente mayor población . 

Fuera de la  Cabecera municipal, la mayoría de las localidades cuentan con una carretera o avenida principal sobre la cual se genera un creci-

miento lineal, pero la mayor parte de los asentamientos, presentan trazas quebradas obligadas por la topografía del lugar, como es el caso de la 

Cabecera Municipal. Presentando  una estructura urbana de una red ortogonal en su centro convirtiéndose en una serie de rayos viales, hasta 

tener en la actualidad cinco ramificaciones importantes. La estructura anterior ha permitido conformar una vialidad periférica el Circuito Vial Dr. 

Jorge Jiménez  Cantú . 

El modelo empírico del crecimiento de la ciudad , se plantea en la parte sur de la cabecera municipal, contando con una alta oferta de predios y 

servicios. 

Este proyecto tiene como objetivo implementar, fomentar y proponer un mejoramiento barrial y vivienda nueva de acuerdo a las necesidades de 

la población y lo que se plantea en el Programa de Desarrollo Urbano Municipal. 
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CAPITULO 1 

 

                   ANÁLISIS ESTADISTICO 
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1.1 UBICACIÓ N 

EL municipio se encuentra ubicado geográficamente en el norte del Estado de México 

y en el centro de la República motivo por el cual  atraviesan varias carreteras munici-

pales, estatales y federales. 

Atlacomulco colinda con los siguientes municipios; 

 Norte—Acambay 

 Noreste—Timilpan 

 Sur—Jocotitlán 

 Este - Morelos  

 Oeste- Temascalcingo. 

Administrativamente el Municipio de Atlacomulco está conformado por su cabecera muni-

cipal, la Ciudad de Atlacomulco de Fabela, la cual está integrada por 18 Colonias. 

1. CENTRO 

2.  LA ASCENSIÓN 

3.  LA MORA 

4.  CUATRO MILPAS 

5.  EL CALVARIO 

6.  MORELOS 

7.  ISIDRO FABELA 

8.  FELIPE UREÑA 

9.  LA GARITA 

10. LAS FUENTES 

11. BONGONI 

12. 2 DE ABRIL 

13. AMPLIACIÓN LA GARITA 

14. EL JAZMÍN 

15. LAS GRANJAS 

16. SAN MARTÍN 

17. LAS MERCEDES   

18. RÍO LERMA 

Colonias de la Cabecera Municipal 
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1.2 Antecedentes Históricos 

 

Atlacomulco fue fundado por el grupo étnico mazahua al cual le llamaron “Ambaro”, ignorándose la fecha de su llegada. Su nombre en náhuatl 
significa “lugar entre pozos” Durante la conquista, Atlacomulco fue encomendado a Francisco de Villegas el 8 de noviembre de 1535.  

Es digno recordar como uno de los acontecimientos más importantes de la independencia, Don Miguel Hidalgo al frente del ejército insurgente, 
atravesó la parte noroeste de Atlacomulco en noviembre de 1810; más tarde, Don Ignacio López Rayón también recorrió la parte suroeste del 
municipio. 

Una vez consumada la Independencia se erige el Estado de México en 1824 y el 4 de agosto del mismo año se establece el municipio de Atlaco-
mulco, siendo Don Agustín Peláez, el primer alcalde. 

Los habitantes del municipio de Atlacomulco no intervinieron de manera importante en los movimientos armados ocurridos durante la reforma y el 
porfiriato sucedidos en el siglo XIX.  

En Atlacomulco la etapa Porfirista, fue época de esplendor para las haciendas; en primer lugar la hacienda de Toshi, que dotó al municipio con 
18,716.10 hectáreas, otra gran hacienda fue la de El Salto que aportó al municipio de Atlacomulco 1,539.93 hectáreas para el reparto agrario.  

Entre los años de 1911 y 1950 se construyeron varias escuelas tanto en la cabecera municipal como en las comunidades, cumpliendo con la de-
manda escolar de esos años. (FIG 1) 

El inicio del desarrollo en el municipio, se dio a partir de las décadas de los años 50-60 donde con la contribución del Lic. Isidro Fabela Alfaro, se 
impulsó el crecimiento urbano, su equipamiento y fomento económico, contando con la valiosa participación de las autoridades locales y de su 
población.  

Durante las tres últimas décadas del siglo XX, el desarrollo municipal de Atlacomulco es evidente debido a 

su infraestructura urbana y de servicios que la hacen ser el centro más importante de la región. 

1 Parroquia de Nuestra  Señora de Guadalupe 
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D iagnóstico de la Zona 

 

1.3 Limites Territoriales (formales e informales) 

La Cabecera Municipal se encuentra ubicado en el centro del municipio  con las siguientes 

coordenadas geográficas: 

Longitud Oeste 99°42'12" y 99°58'28"  

Latitud Norte 19°54'07" y 19°43'31"  

 

LIMITES FORMALES E INFORMALES 

La cabecera Municipal esta conformada por 18  colonias. (Fig. 2) 

Nuestra zona de estudio se encuentra limitado    por el Circuito Vial Dr. Jorge Jiménez  

Cantú .Abarcando 10 colonias . 

Al interior del circuito vial se encuentra un concentrado se servicios y equipamiento del que 

hacen uso las diferentes localidades y municipios de alrededor de Atlacomulco. 

 

POBLACIÓN  15,967 

0 A 14 AÑOS 3762 

15 A 29 AÑOS 4385 

30 A 59 AÑOS 5600 

60 Y MAS AÑOS 1169 

DIFERENTES  289 

1.4 POBLACIÓN – EDAD 

 

Contando con la siguiente Población : 

La Población total de la cabecera municipal es de 

22,774 habitantes de los cuales 15,967 habitantes se 

concentra en el interior del circuito vial . 

La  concentración de la población  se ubica entre los  

30 a 59 años, esto quiere decir que dentro de 10 

años tendremos una población de la tercera edad.  

       Fig. 2 CABECERA MUNICIPAL DE ATLACOMULCO 
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Servicios de Salud 

Derechohabitante a servicios de salud 15,772 

Sin derechohabitante a servicios de salud 6,808 

Derechohabitante del IMSS 4,928 

Derechohabitante del ISSSTE O ISSSTE estatal 6,277 

Derechohabitante del seguro popular o seguro medico 

para una nueva generación 

3,658 

Derechohabitante de PEMEX,SEDENA O SEMAR 30 

b) SERVICIOS DE SALUD 

 

La población cuenta con los siguientes servicios de salud ; 

IMSS,ISSSTE, Seguro Popular, PEMEX,SEDENA O SE-

MAR que abarca  el 98% de la población 

C) ESCUELAS EXISTENTES 

Cuenta con :10 Preescolares,10 Primarias, 6 Secundarias un total de 5,988 

alumnos. 

Respecto al Nivel Superior: CONALEP, Universidad de Atlacomulco y Uni-

versidad Politécnica de Atlacomulco. 

FUENTE: INEGI 2012 

FUENTE: INEGI 2012 

La Cabecera Municipal cuenta con un grado de  preescolar y primarias, ubi-

cados la mayoría en el centro, contando con  1209 en preescolar , 3533 en 

primaria y 1246  en secundaria. 
FUENTE: INEGI 2012 

Accesos principales  

Escuelas 

Predio 
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d) POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Existen 2,278 establecimientos en área estudiada , contando con 7,576 perso-

nas laborando de acuerdo al Censo Económico 2010. 

Teniendo mas productividad en: 

1. Comercio al por menor  

2.Otros servicios  

3.Industria manufacturera. 

 

 

 

Fuente: http://www3.inegi.org.mx/sistemas/mapa/inv/default.aspx 

INDUSTRIA MANUFACTURERA 

COMERCIO AL POR MAYOR 

COMERCIO AL POR MENOS 

SERVICIOS DE APOYO A LOS NEGOCIOS Y MANEJO DE DESECHOS Y SERVICIOS DE REMEDIACION 

SERVICIO DE ALOJAMIENTO TEMPORAL Y DE PREPARACION DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 

OTROS SERVICIOS RESPECTO ACCTIVIDADES GUBERNAMENTALES 

ACTIVIDADES LESGISLATIVAS,GUBERNAMENTALES DE IMPARTICION DE JUSTICIA  

Fig 3 Cabecera Municipal de Atlacomulco. Datos del CONEVAL 

1.5 ÍNDICE DE MARGINALIDAD 

 

En la zona estudiada es muy bajo esto quiere decir que 

hay suficiente infraestructura y equipamientos.  

Contando con las condiciones de vida y de trabajo de 

acuerdo a las necesidades de la población.Fig.3 
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1.6 TRADICIONES Y COSTUMBRES 

 

Fiestas Religiosas 

La principal es la  función o fiesta del Señor del Huerto: es una celebración profano-religiosa que se efec-

túa en la tercera semana de septiembre y consiste en peregrinaciones, danzas, feria y juegos pirotécni-

cos.Fig.4 

 

Fiestas Cívicas 

El 5 de febrero, 1°. y 5 de mayo, 16 de septiembre y 20 de noviembre, se conmemoran con desfile; 24 de 

febrero, 2 de marzo, 4 de agosto y 13 de septiembre solamente actos alusivos.Fig.5 

 

Fiestas Sociales 

El 5 de febrero se realiza una convivencia familiar en el paraje Las Fuentes. La administración actual ha 

organizado el festival de Los Geranios que consiste en la presentación de actividades artísticas de todos 

los niveles escolares, además de exposiciones de pinturas y florales. Se pretende que continúe este even-

to como una tradición.Fig.6 

Festival Ambaró, donde se realizan diversas actividades culturales como, exposiciones, danzas, 

conferencias de arte, fotografía etc. Fig.7 

 

USOS Y COSTUMBRES 

 

Las costumbres de los habitantes es realizar sus actividades ahí mismo, asistiendo a los eventos que hay 

en la explanada ( enfrente de la presidencia). 

Sus actividades deportivas  las realizan en el centro ya que cuentan con canchas de basquetbol y futbol . 

También se cuenta con un centro cultural donde se hacen actividades artísticas. 

El tipo de vivienda que existe  en la Col.Centro es habitacional y comercio. 

 

Fig.7 

Fig.7 

Fig.6 

Fig.5 

Fig.7 

Fig.4 
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1.7 GOBERNANZA 

 

ANALISIS SOCIAL 

Tenemos demasiada población flotante ,donde solo están de paso para hacer compras, tramites, estudio, etc., y no se sienten pertenecientes de 

los espacios.  

La Cabecera Municipal es una zona de abastecimiento al por mayor, debido a que todas las localidades cercanas se van a surtir ahí. 

 

ANALISIS  ECONOMICO Y POLITICO 

La coordinación que tiene el gobierno del Municipio con la sociedad es la que se indica en el art. 38 (Gaceta de Atlacomulco) se indica que cada 

colonia debe tener Consejos de Participación Ciudadana que se elijan en las colonias y los jefes de sector, de sección o de manzana que desig-

ne el Cabildo. Llevándose a cabo la gestión, promoción y ejecución de los planes, programas y políticas públicas municipales a través de ellos. 

El Ayuntamiento podrá apoyarse en estos Consejos de Participación Ciudadana, proponiendo y resolviendo los problemas respecto a las nece-

sidades de cada colonia, y activando el nivel socioeconómico del Municipio. 

 

1.8 AMBIENTE VECINAL 

La falta de participación ciudadana en la cabecera municipal es muy poca. Debido a que las decisiones que se toman son de acuerdo al Ayunta-

miento , por otra parte se debe de implementar este fomento de participación ciudadana ya que esta estipulado en el Bando Municipal de  Atla-

comulco. 

El proceso de transformación y mejoramiento barrial que propone la sociedad, se basa en el reconocimiento de la necesidad de una coherente 

interacción entre los sectores público y privado, en el que cada cual debe asumir el rol que le corresponde, en un ambiente de cooperativismo y 

construcción colectiva, y no de enfrentamiento permanente entre ambos o suplantación de roles. 

 

1.9 ESTRUCTURA  JURÍDICA   

La legislación vigente determina la obligatoriedad de formular, decretar, ejecutar y actualizar los planes y programas de desarrollo urbano; sien-

do estos los instrumentos jurídicos encargados de sustentar el presente Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Atlacomulco, conforme al si-

guiente marco jurídico:  
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A) MARCO JURIDICO FEDERAL 

LA CONSTITUCIÓN POLÍTICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.   

Establece en los artículos 26 y 115 que el Estado organizará un Sistema de Planeación Democrática que imprima solidez, dinamismo, perma-

nencia y equidad al crecimiento económico; y los municipios en términos de las leyes federales y estatales relativas estarán facultados para for-

mular, aprobar y administrar la zonificación y los planes de desarrollo urbano municipal; participar en la creación y administración de sus reser-

vas territoriales; participar en la formulación de los planes de desarrollo regional, los cuales deberán estar en concordancia con los planes gene-

rales de la materia; autorizar, controlar y vigilar la utilización del suelo, en el ámbito de su competencia, en sus jurisdicciones territoriales; y otor-

gar licencias y permisos para construcciones, entre otras. 

 

LEY DE PLANEACIÓN. Tiene como objeto establecer las normas y principios básicos  conforme a los cuales se llevará a cabo la Pla-

neación Nacional del Desarrollo y encauzar, en función de ésta, las actividades de la administración Pública Federal; las bases para que el Eje-

cutivo Federal coordine sus actividades de planeación con las entidades federativas, conforme a la legislación aplicable; las bases de integra-

ción y funcionamiento del Sistema Nacional de Planeación Democrática; las bases para que el Ejecutivo Federal coordine sus actividades de 

planeación con las entidades federativas, conforme a la legislación aplicable; las bases para promover y garantizar la participación democrática 

de los diversos grupos sociales así como de los pueblos y comunidades indígenas, a través de sus representantes y autoridades, en la elabora-

ción del Plan y los programas a que se refiere esta Ley, y las bases para que las acciones de los particulares contribuyan a alcanzar los objeti-

vos y prioridades del plan y los programas.  

 

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS.  

Establece que la planeación y regulación del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano de los centros de 

población, forman parte del Sistema Nacional de Planeación Democrática, como una política sectorial que coadyuva al logro de los objetivos de 

los planes nacional, estatal y municipal de desarrollo.  Y señala expresamente que la planeación a que se refiere el primer párrafo del artículo 11 

del citado ordenamiento legal, estará a cargo de manera concurrente de la Federación, las entidades federativas y los municipios, de acuerdo a 

la competencia que les determina la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos.  

 

Conclusión: Las leyes que nos rigen en el marco Federal nos mencionan que en la Constitución nos señalan que los municipios deben de contar 

con un plan de desarrollo urbano municipal donde se estipule y controle la utilización de uso de suelo, así también llevar controladas las licen-

cias. En la ley de planeación nos establecerá las normas y principios básicos contando con las participación democrática, y la ley de asenta-

mientos humanos que nos ayuda a reglar el ordenamiento territorial. 

En Atlacomulco contamos con un Plan de Desarrollo Urbano Territorial, que por varios motivos no se toma en cuanta , llevándonos a un desa-

rrollo territorial no aceptable para el crecimiento urbano, lo cual en el siguiente trabajo terminal tomamos en cuenta  como un desarrollo urbano 

estipulado . 
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B) Marco Jurídico Estatal   

 

LEY ORGÁNICA DE LA ADMINISTRACIÓN PÚBLICA.  

En sus artículos 3, 15, 19 fracción VII y 31 fracciones I, II, IV, V, VI y VII, confiere atribuciones a la Secretaría de Desarrollo Urbano para apli-
car y vigilar las disposiciones legales en materia de ordenamiento territorial de los asentamientos humanos, del desarrollo urbano y vivienda, 
promover la implantación de los planes municipales de desarrollo urbano y vigilar la congruencia con el Plan Estatal de Desarrollo Urbano y los 
Regionales, así como vigilar el desarrollo urbano de las comunidades y centros de población del Estado.  

 

LEY ORGÁNICA MUNICIPAL  

Los municipios controlarán y vigilarán, coordinada y concurrentemente con el Gobierno del  Estado, la utilización del suelo en sus jurisdiccio-
nes territoriales, en los términos de la ley de la materia y los Planes de Desarrollo Urbano correspondientes, incluyéndose los artículos 31, 74, 
82, 83 que se refiere a la Comisión de Planeación para el Desarrollo Municipal.   

 

CÓDIGO ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MÉXICO. 

 El Libro Quinto del Código Administrativo del Estado de México, denominado “Del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y 
del Desarrollo Urbano de los Centros de Población”, fija las bases de planeación, regulación, control, vigilancia y fomento al ordenamiento terri-
torial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano de los centros de población de la entidad.  

 

El procedimiento para la elaboración, aprobación, publicación e inscripción de los planes municipales de desarrollo urbano, se encuentra fun-

damentado en el artículo 5.28 en relación con los artículos 5.9 y 5.10 del citado ordenamiento jurídico mismos que establecen la competencia 

de las autoridades estatales y municipales; faculta a la Secretaría de Desarrollo Urbano para emitir los dictámenes de congruencia de los pla-

nes municipales de desarrollo urbano con el Plan Estatal de Desarrollo Urbano y los planes regionales de desarrollo urbano y los planes par-

ciales que de éstos se deriven; ahora bien, los artículos 5.25 y 5.27 precisan y obligan a los planes de desarrollo urbano de competencia muni-

cipal, que deberán sujetarse a las políticas y estratégicas del Plan Estatal de Desarrollo Urbano y en su caso de los planes regionales de desa-

rrollo urbano, estableciendo la zonificación que deberán administrar los municipios.  Los que contravengan esta disposición serán nulos y no 

producirán efecto jurídico alguno.  

 

Conclusión: Estas dos leyes estipuladas en el marco Jurídico Estatal , son para que se apliquen y vigilen de acuerdo a lo establecido en el plan 
de desarrollo territorial  tanto urbano como de vivienda y en el código podemos consultar el procedimiento , aprobación ,publicación e inscrip-
ción de los planes municipales de desarrollo urbano.  
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1.10 PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO 

 A) ZONIFICACION 

La estructura urbana más relevante para el análisis es la cabecera municipal, presenta una traza de plato roto, donde destacan vialidades que se 
han convertido en la actualidad cinco ramificaciones importantes. La estructura, ha permitido conformar una vialidad periférica Circuito Vial Dr. 
Jorge Jiménez  Cantú , presentando deformaciones. El cerro Atlacomulco, impide cualquier expansión de la mancha  

urbana.( véase en el anexo 2) 

B) NORMAS DE ORDENACIONES SOBRE VIALIDADES 

No existe norma de ordenación sobre vialidades principales y secundarias de la 

cabecera municipal.  

 

Circuito Vial Jorge Jiménez Cantú  ; 

80 metros  a cada lado de su eje. 

Av. Salvador Sánchez Colín—40 m  

Vialidad Principal  ancho mínimo de 20 metros; 

 10 metros a cada lado  a parir del eje del camino.  

 

 

 

     Av. Isidro Fabela Norte   

Av. Mario Sanchez Colín  

 

Av. Mario Sánchez Colín 

Circuito Vial Jorge Jiménez Cantú   Circuito Vial Jorge Jiménez Cantú   

Anexo 2 Uso de Suelo 

Anexo 3 Vialidad y Restricciones 
Cabecera Municipal– Vialidad y Restricciones (Anexo 3) 
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C) PROGRAMAS PARCIALES 

Los Planes Municipales de Desarrollo Urbano, son los instrumentos que contienen las disposiciones jurídicas para planear y regular el ordena-

miento de los asentamientos humanos en el territorio municipal. Tienen como objeto, establecer las políticas, estrategias y objetivos para el desa-

rrollo urbano del territorio municipal, mediante la determinación de la zonificación, los destinos y las normas de uso y aprovechamiento del suelo, 

así como las acciones de conservación, mejoramiento y crecimiento en los centros de población.  

EL gobierno estatal del Estado de México  publica los planes de desarrollo urbano  de cada municipio .El Plan Municipal de Desarrollo de Atlaco-

mulco mas reciente fue aprobado en 2004 ,contando con modificaciones en el 2008,permitiendo al Ayuntamiento contar con un instrumento técni-

co, jurídico en materia de planeación urbana y de ordenación territorial, que determinara los lineamientos aplicables en el territorio municipal y 

promoverá la coordinación de esfuerzos federales, estatales y municipales que garanticen un desarrollo urbano sustentable. 

 

NORMAS GENERALES DE ORDENACION 

El Ayuntamiento de Atlacomulco expide el Banco Municipal cada año de orden público, de interés social y observancia general para las y los habi-

tantes del Municipio, vecinos y transeúntes, durante el tiempo que estos últimos permanezcan en el territorio municipal, tiene por objeto estable-

cer las normas básicas para orientar el régimen de gobierno, determinar las bases de su organización administrativa, regular los derechos y obli-

gaciones de la población, otorgar la prestación de servicios públicos municipales, garantizar el desarrollo político, económico, social y cultural de 

la comunidad, conforme a las leyes federales, estatales y municipales, cuyas disposiciones son obligatorias en su territorio. 
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D) Áreas con Potencial de desarrollo  

 

El área de desarrollo  indicado por el plan  de desarrollo urbano municipal esta 

ubicado en la parte noroeste, en la colonia 2 de abril, donde se identifica una 

extensa zona en vías de ser fraccionada que cuenta actualmente con obras de 

urbanización (incorporación de drenaje, agua potable e incorporación de guarni-

ciones), que se desarrolla en torno a la zona de valor ambiental. 

En el Interior del circuito vial tenemos núcleos concentrados de servicios . (Fig.5) 

 

Fig.5 CABECERA MUNICIPAL ATLACOMULCO 

Núcleos concentrados de servicios 

Colonia 2 de Abril 

Crecimiento Inadecuado 

E) Áreas de conservación patrimonial 

 

Existe  8 viviendas catalogadas por el INAH , y solo 5 en el centro.  (Ver Anexo 4) 

 

Imagen Urbana y Patrimonio Histórico 

I. Mejoramiento de la imagen urbana y del centro histórico cultural  

II. Restricción de anuncios publicitarios 

III. Consolidación de baldíos urbanos y reducción de la especulación del 

suelo 

IV. Vivienda Catalogada 

Fig.5 CABECERA MUNICIPAL ATLACOMULCO 
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CAPITULO 2 

 

                        ESPACIO PUBLICO Y                     

ESTRUCTURA URBANA 
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Perímetros de contención urbana: son polígonos determinados por la CONAVI en la ciudades 

del país, determinados mediante metodologías geoespaciales a partir de fuentes oficiales que 

identifican geográficamente el nivel de consolidación urbana mediante el acceso de sus habi-

tantes a fuentes de empleo, servicios de infraestructura , equipamiento y movilidad.  

Se clasifican  en tres ámbitos o contornos:  

Intraurbano U1 -zonas urbanas consolidadas con acceso a empleo, equipamiento  y servicios 

urbanos 

Segundo contorno U2—zonas en proceso de consolidación con infraestructura y servicios urba-

nos de agua  y drenaje mayor de 75%  

Tercer contorno  U3, zonas continuas al área urbana (cinturón periférico al área urbana definido 

de acuerdo al tamaño de la ciudad) Fig.6 

2.2 VIALIDAD Y TRANSITO 

Para acceder al centro de Atlacomulco  se accede por dos avenidas principales Av. Isidro Fabela 

y Av. Mario Colín Sánchez, en estos puntos tenemos un flujo congestionado, mientras que en el 

circuito vial es moderado. 

En las vialidades secundarias se percibe un flujo medio debido a las Bases de Taxis obstruyen el 

paso vehicular fluido . 

(Fig7 C. Fermín J.Villalos, Av. Alfredo del Mazo Ote. Calz. De las Fuentes, Fig 8 Av. Isidro Fabela ) 

Fig.7 C. Fermín  

Fig 8 Av. Isidro Fabela  

2.1 SITIOS DE INFLUENCIA 

U 3 

U 1 

U 2 

Fig.6 Rezago Social CONEVAL-2015 
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El estudio de movilidad urbana respecto al transporte público tiene actualmente tres vertientes:  

transporte público (taxis) , transporte privado y terminal de autobuses. 

La terminal de autobuses se encuentra sobre el Circuito Vial Jorge Jiménez Cantú a cinco cuadras de Centro ,contando con accesibilidad de abordar y transbor-

dar.  

El transporte público (taxis) tienen su sitio sobre  vialidades primarias ( Av. Isidro Fabela, Fermín J.Villalos, Av. Juan de Dios Peza) y secundarias (Av. de el Taller, 

Av. Porfirio Alcántara,C.Miguel Hidalgo) 

La Base de Taxis tienen los siguientes destinos: Municipio El Oro de Hidalgo y diferentes colonias del Municipio. 

 

 

 

 

 

Vialidad y Transporte 

Fig.7 C. Fermín Base de Taxis 

Fig.8 Av. Isidro Fabela 

Av. Mario Sánchez Colín  

Circuito Vial Jorge Jiménez Cantú 

Terminal de Autobuses 

2.3 TRANSPORTE PUBLICO 
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En materia de agua potable, el ODAPAS Atlaco-

mulco se encarga del  alcantarillado, agua potable y 

saneamiento 

Contando en la cabecera municipal con agua y dre-

naje 98%. 

Las fuente de abastecimiento por pozos están dis-

tribuidos sobre el circuito vial . 

La red de drenaje en la cabecera municipal funcio-

na mediante sistemas independientes (ocho zonas 

de descarga). Las aguas negras son conducidas me-

diante dos colectores (Las Fuentes y Miguel Hidal-

go). 

La planta de tratamiento ubicada en la colonia San 

Lorenzo Tlacotepec programa a 20 años (2004 a 

2024) con una capacidad total de 378 lts/seg. , in-

corpora aguas residuales de otras localidades. 

 

2.5 INFRAESTRCUTURA 

AGUA –DRENAJE 

Fuente: PLAN DE DESARROLLO  REGION II ATLACOMULCO  

PROGRAMA REGIONAL 2012-2017 

2.4 MOVILIDAD  (BICICLETA,PEATON  Y AUTOMOVIL) 

 

La mayoría de la población se desplaza en automóvil, con mas frecuencia la población flotante se desplaza en la Colonia Centro caminando para hacer uso de la 

Central de Autobuses. 

La circulación que tiene el peatón es accesible y factible .Mientras que el automóvil tiene una accesibilidad complicada , por la falta de estacionamiento. 

El usuario  muy pocas veces se transporta en bicicleta debido a la topografía  que tiene la Cabecera Municipal. 
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El 98 % cuenta con disponibilidad de alumbrado público distribuido  

en la Cabecera Municipal. 

El 80 % cuenta con disponibilidad de pavimento distribuido  

en la Cabecera Municipal. 

pavimento 

FUENTE: INEGI 2015 

FUENTE: INEGI 2015 

INFRAESTRUCTURA ELECTRICA 
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A nivel municipal el ODAPAS es el organismo responsable de la infraestructura hidráulica y de acuerdo con la información proporcionada, se observa que ac-

tualmente  a nivel municipal existe un déficit del 34.8% respecto de la demanda real, al solo contar con un suministro de 276 litros por segundo (lts/seg), de los 

cuales 159.3 lts/seg son destinados al uso industrial en tanto que la demanda domestica se establece en 180 lts/seg, con un consumo promedio de 200 litros 

diarios por persona, solo se cubren 117.2 lts/seg.  

En cuanto a la disposición de los caudales de agua potable, es importante destacar que el Gobierno Estatal aporta 11 lts/seg en tanto que el ODAPASA  aporta 

219 lts/seg que extrae a través de dos pozos profundos, ubicados en El Manantial y abastecen a la cabecera municipal. 

Las fuentes de abastecimiento por pozos están distribuidas por todo el territorio municipal, concentrándose en la parte centro del mismo, donde hay más den-

sidad habitacional. La zona industrial cuenta con tres de ellos.  

La cabecera municipal cuenta con pozos en su parte periférica, concentrándose en el poniente de la mancha urbana.   

Los tanques distribuidores se encuentran ubicados en todo el territorio municipal, y en la cabecera municipal la mayoría están en la parte periférica de la man-

cha urbana del flanco noreste. Dos de ellos ubicados en las partes bajas del Cerro Atlacomulco. Otro que también es importante por su ubicación es el que se 

encuentra en el centro de Atlacomulco.  

 

INFRAESTRUCTURA SANITARIA 

Redes 

La red de drenaje en la cabecera municipal funciona mediante sistemas 

independientes (ocho zonas de descarga). Las aguas negras son conducidas 

mediante dos colectores (Las Fuentes  y Miguel Hidalgo). 

 

PLANTA DE TRATAMIENTO  

Actualmente el Municipio cuenta con una planta de tratamiento programa-

da a 20 años con una  capacidad total de 220 lts/seg; aunque de acuerdo 

con las aguas residuales totales; ésta labora actualmente con una capaci-

dad de 82.3 lts/seg. A este sistema se pretende incorporar las aguas resi-

duales de 7 localidades mas. 

 

 

INFRAESTRUCTURA hidráulica 
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2.6 SEGURIDAD  

Sobre el circuito Vial  se presentan  : 

Zona de Inundaciones 

Entronque peligroso 

 

Podremos  observar que no existe ninguna zona de riesgo 

dentro del Circuito Vial Jorge Jiménez Cantú 

2.8 EQUIPAMIENTO 

La Av. Isidro Fabela converge en un 

punto donde se conectan con el 

Centro Histórico, este nodo es don-

de confluye todo el  movimiento 

originado por las actividades co-

merciales, educativas, culturales, 

recreativas. 

Centro de salud ISEM– Salud Plaza Hidalgo –Jardín 

Liga Regional de Futbol—Espacios Recrea-

tivos 

Plaza Atlacomulco sobre el circuito Vial 

Jorge Jiménez Cantú 

CULTURAL COMERCIO 

Tres bibliotecas Tianguis 

TRANSPORTE Mercado publico 

Central camionera Tienda ISSEMYN 

RECREACIÓN Locales Comerciales 

Jardín de la amistad DEPORTE 

Explanada para ferias y ex-

posiciones 

Cancha de Futbol y de Bas-

quetbol 

Cine Unidades deportivas 2 

Teatro del Pueblo SERVICIOS URBANOS 

Parque DIF Panteón 

Plaza Vicente Guerrero Estación de bomberos 

SALUD Seguridad pública municipal 

Centro de salud Centro de justicio PGJ 

Clínica de medicina ISSSTE Cruz Roja Regional 

Unidad  Familiar Gasolineras 3 

Hospital Regional    ISSEMYN  

Hospital General SSA  

Fuente: PLAN DE DESARROLLO  REGION II ATLACOMULCO PROGRAMA REGIONAL 2012-2017 

Anexo 1 Equipamiento Urbano 
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Plaza Cívica Lic. Isidro Fabela, frente a la Presidencia Municipal 

Plaza Hidalgo ,Atrio de la Parroquia y Plaza Cívica Lic. Isidro Fabela, frente a la Presidencia Municipal 

En cuanto a la  accesibilidad que tiene actualmente las vialidades principales cuentan con puntos conflictivos debido a sus accesos sobre el circuito vial. 

El equipamiento  que se  encuentra sobre el circuito vial José Jiménez Cantú es: 

 Salud  

 Plazas Comerciales  (Ata y Atlacomulco) 

  Centros Comerciales ( SuperKompras y Mega)  

 Servicios (Telmex,CFE ,Verificación Vehicular )   

 Gaseras  

Entronque Vial Atlacomulco– El Oro, Temascalcingo, San Felipe del Pro-

greso. Centros Comercial y Plaza Ata 

Las Gaseras se encuentran sobre el Circuito Vial Jorge Jiménez Cantú 
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Se reconoce el deterioro de imagen urbana en la cabecera Muni-

cipal, distinguiéndose la carencia de corredores comerciales  y el 

circuito vial  en función de  falta de mantenimiento . 

Actualmente se esta realizando el Mejoramiento de Imagen Ur-

bana en las tres plazas, la Plaza Hidalgo, Plaza Juárez y Plaza Cívi-

ca Lic. isidro Fabela. 

 

3 

1 

2 

4 

3 

Av. Mario Sánchez Colín 

1 

Calle Fermín Villanos 

2 

2.9 IMAGEN URBANA 
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Col. Centro Calle Morelos 

4 

Col. Centro Av. Isidro Fabela– Avenida principal 

3 

Plaza Hidalgo –Jardín 

3 
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CAPITULO 3 

 

                        VIVIENDA  
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TIPO DE VIVIENDA  

VERTICAL 30% 

HORIZONTAL 80% 

2 niveles 40% 

Mas de 2 niv 30% 

DETERIODADA 0 

RIESGO 0 

ASENTAMIENTOS IRREGULARES 

No existen 

COL.LAS  FUENTES-INTERÉS MEDIO 

COL.LAS  MERCEDES– RESIDENCIAL 

 

FRACCIONAMIENTO LAS PALMAS 

 

 

 

 

AV. MARIO SANCHEZ COLIN 

 COL.CUATRO MILPAS– RESIDENCIAL 

En la cabecera Municipal podemos observar dos tipos de vivienda : 

Residencial en el sur  de la Cabecera Municipal 

Interés social en el Norte de la Cabecera Municipal 

Contando con las siguientes características: 

INTERES SOCIAL- viviendas de  75—80 m2 de construcción . 

VIVIENDA RESIDENCIAL  - predios mayores a 500 metros y una intensidad de cons-

trucción máxima de 2 niveles.  

3.1 TIPOLOGÍA DE VIVIENDA 

 
COL.FELIPE UREÑA INTERES MEDIO 

COL. LAS FUENTES-INTERÉS MEDIO 

CONSTRUCCION 

TERMINADA  

EN PROCESO  
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De acuerdo con la información del censo General de Población y Vivienda 

2012, en la zona estudiada cuenta con 8,849 viviendas.  

 

 

Procesos de Ocupación del Suelo 

El proceso de ocupación del suelo en la cabecera municipal, se ha dado de manera paulatina creciendo principalmente a través de desarrollos habitacionales 

de varios tipos, como se describe a continuación:  

 

Área habitacional en la primera zona de crecimiento 

Enmarcada por el Circuito vial Dr. Jorge Jiménez Cantú, tiene predios con uso habitacional, con superficies de 120, 250 y 350 m2  con una intensidad de cons-

trucción promedio de 2.8, existiendo edificaciones de 4 y 5 niveles, esta zona abarca casi la totalidad del área urbana.  

 

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA 2010 

Tipo de vivienda Unidades % Densidad promedio 

por tipo 

Vivienda Particular 8,841 99.95 % 4.81 

Vivienda Colectiva 8 0.05 % 13.13 

3.2 PROGRAMA DE VIVIENDA 

FUENTE: INEGI 2012 
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Desarrollos habitacionales de interés social 

En la cabecera municipal se identifican veinticuatro desarrollos habitacionales de interés social, tres se encuentran en las inmediaciones del Circuito Vial Dr. 

Jorge Jiménez Cantú y datan de alrededor de 20 años, otros de reciente creación cercanos al mismo circuito, próximos al banco de tezontle, otros más, próxi-

mos a las instalaciones del DIF (zona oeste), el resto se encuentra en el área central de la cabecera municipal.  

El Conjunto Urbano de gran impacto es el denominado Tic-ti, que se encuentra en su segunda etapa de crecimiento, mismo que cuenta con viviendas de 80 

m2 de construcción en dos niveles. Otros desarrollos se localizan en la zona norte–noroeste desarrollados a lo largo de la carretera a Acambay. 

Vivienda Residencial 

Denominado Atlavilla, se localiza en la zona sur de la ciudad, entre la Calle Profesor Roberto Barrios Castro y Av. Mario Colín Sánchez, la cual cuenta con pre-

dios mayores a 500 metros y una intensidad de construcción máxima de 2 niveles.  

 

Los usos del suelo definidos para  la Cabecera Municipal y que aparecen son: 

Habitacional 

Las áreas con uso habitacional dentro de la Cabecera Municipal, se encuentran diferenciadas en cuanto a su densidad, en los siguientes grupos que correspon-

den en forma directa a la estrategia de consolidación.  

Cabe mencionar que la dosificación de los usos habitacionales responde a tres criterios de ordenamiento:  

1.- Consolidación de las áreas urbanas y aprovechamiento de los espacios subutilizados. 

2.- Definición de la tendencia de crecimiento hacia el sureste de manera controlada y al sur para su desarrollo de la cabecera municipal.  

3.- Consolidación del área urbana de la cabecera al 2030. 

 

Centro Histórico y Cultural (CHC100A) 

Corresponde a la cabecera municipal, Atlacomulco de Fabela, se estructura a partir de su Centro Histórico, el cual aloja parte de los servicios comerciales, ad-

ministrativos, culturales y de abasto de la Cabecera Municipal, atendiendo también las necesidades primordiales del Municipio  y se limita por las siguientes 

arterias: al norte con Av. Alfredo del Mazo; al sur con la calle Emiliano Zapata, calle Porfirio Alcántara y calle El Chabacano; al oeste calle Ignacio Zaragoza y al 

este con calle Profesor Juan N. Resendiz, Av. Mario Colín Sánchez y calle Eduardo Velasco; sin embargo, presenta un deterioro significativo en sus edificaciones 

y en su imagen urbana, generado por la transformación de los usos habitacionales a usos combinados (habitacional con comercial). En este planteamiento se 

propone delimitar y consolidar el centro urbano histórico de la Cabecera Municipal de Atlacomulco (CHC 100 A), especializándolo con usos comerciales, con-

centración de servicios públicos y privados, el cual cuenta con una superficie de 35.38 hectáreas.  

3.3 Uso de suelo 
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3.4 REQUERIMIENTOS DE ESTACIONAMIENTO 

En vivienda plurifamiliar, se deberá prever el estacionamiento para visitas a razón de 1 cajón por cada 4 departamentos, y en viviendas menores de 100 m2 

construidos, un cajón por cada 6 departamentos. Las medidas del espacio para el estacionamiento de autos grandes será de 5.0 X 2.4 mts. y para autos  chicos 

4.2 X 2.2 mts. y se podrán permitir hasta el 55 % de autos chicos.   

En el estacionamiento para visitas, los espacios deberán disponerse de manera que para sacar un vehículo no sea necesario mover ningún otro.   

Se podrán aceptar estacionamiento en cordón; en este caso el espacio será de 6.0 X 2.4 mts. Para autos grandes y 4.8 X 2.2 mts. para autos chicos, aceptándose 

un máximo del 55 % de autos chicos.  

La demanda total de estacionamiento, para los casos en que se establezcan diferentes giros o usos de un mismo predio, será la suma de las demandas señala-

das para cada uno de ellos.   

La demanda total de estacionamiento, será adicional al área de carga y descarga o de reparación.   

Se recomienda apoyar en el centro urbano regional, en los centros y corredores urbanos la oferta de espacios para estacionamiento en edificios o predios desti-

nados exclusivamente a este fin, construido y operados por empresas públicas o privadas, de manera que sirven a zonas urbanas de mayor densidad.  
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USO GENERAL UNIDAD/USO CAJONES/

UNIDAD 

UNIDAD DE MEDIDA 

HASTA 120 M2 POR VIV. 1 CAJON POR VIVIENDA 

HABITACIONAL  

DE 121 A 250 M2 POR VIV. 2 CAJONES POR VIVIENDA 

DE 250  A 500  M2 POR VIV. 3 CAJONES POR  VIVIENDA 

MAS DE 500 POR VIV. 4 CAJONES POR VIVIENDA 

Fuente: PLAN DE DESARROLLO  REGION II ATLACOMULCO  PROGRAMA REGIONAL 2012-2017 

Anexo  5 Uso de Suelo 

Anexo 6 Norma de Estacionamiento 

PLAN MUNICIPAL DE  

DESARROLLO URBANO 

 DE ATLACOMULCO 

NORMA DE ESTACIONAMIENTO 
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3.5 POLITICAS SECTORIALES 

 

Promoción al Desarrollo de Vivienda Nueva 

• Otorgar permisos y licencias de construcción a desarrollos habitacionales dentro de los centros de población y en especial en las localidades aptas al desarro-

llo urbano. 

• Realizar invitaciones a los diferentes grupos promotores de vivienda para desarrollar conjuntos habitacionales o condominios horizontales en el municipio, 

que conserven el estilo de la vivienda existente.  

• Destinar áreas específicas para la construcción de los conjuntos habitacionales condominios horizontales.  

• Dotar de servicios a las zonas que se proponen para los desarrollos habitacionales. 

• Introducir infraestructura para el transporte para una comunicación eficiente con la cabecera municipal y las localidades a razón de adquirir productos y ser-

vicios de manera oportuna.  

 Facilitar con responsabilidad la inversión de promotores de vivienda en el municipio. 

 Desarrollo Municipal y Coordinación Intergubernamental 

Estrategias 

Para disminuir el crecimiento urbano disperso en los poblados rurales, así como para consolidar la mancha urbana de la cabecera municipal, y para desincenti-

var el crecimiento urbano sobre tierra ejidal y comunal, se propone lo siguiente:  

 Se consolidará la superficie urbana actual, promoviendo la ocupación prioritariamente de terrenos baldíos dentro del área urbana.   

 Se fomentará el desarrollo del área urbana dentro del circuito vial, mediante la implementación de programas de desarrollo económico, social y cultural.   

 Se frenará el crecimiento disperso en las comunidades de San Jerónimo de Los Jarros,San Juan de los Jarros, Chosto de los Jarros, San Bartolo Lanzados, 

La Mesa de Chosto,Santo Domingo Shomeje, Ejido de Santa Cruz Bombatevi, La Palma, San Pedro del Rosal,San Francisco Chalchihuapan, San Antonio 

Enchisi, San Felipe Pueblo Nuevo, San Lorenzo Tlacotepec, Cuento Tecoac, Santiago Acutzilapan; definiendo el área decrecimiento y evitando la forma-

ción de asentamientos humanos en áreas no urbanizables y de protección ecológica, circunscribiendo la mayor parte de su crecimiento demográfico al 

área urbana actual, mediante la realización de acciones coordinadas de suelo, vivienda, equipamiento e infraestructura, así como, de acuerdos intersec-

toriales para lograr una mayor densificación.  
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 3.6 ANALISIS DE FODA 

FORTALEZAS 

Crecimiento Poblacional  

Infraestructura suficiente (agua-luz y drenaje) 

Equipamiento demandado (escuelas, biblioteca, salud, cultura, centros co-

merciales etc) 

DEBILIDADES 

Accesibilidad vehicular  

Falta de estacionamiento 

Espacios verdes 

Importancia al peatón 

OPORTUNIDADES 

 

Predios de terreno  en el interior del Circuito Vial 

Crecimiento poblacional en los próximos 10 años 

 

AMENAZAS 

Incremento de taxistas 

Despoblamiento de la Cabecera Municipal 

Población expandiéndose hacia el exterior del circuito vial  

Competencia de mercado en vivienda 

Se pretende que la Cabecera Municipal consolide sus ejes estructuradores. En 

apoyo a estos ejes se encuentra, el actual libramiento y se proyecta la construc-

ción de un nuevo libramiento.  

Adicionalmente, se planea un sistema vial interno de acceso para el área urba-

na actual y para las áreas de crecimiento ocupado básicamente para uso habi-

tacional. Por el circulará el transporte urbano que conecta las áreas habitacio-

nales con las laborales y las zonas de  comercio y servicios. 

Para el crecimiento de la cabecera se ha previsto la saturación de las áreas exis-

tentes entre el  área urbana actual de la cabecera y la zona sur y sureste de la 

misma.   
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CAPITULO 4 

 

                                   PROPUESTA 

MEJORAMIENTO DE LA ZONA  
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La Av. Isidro Fabela  que converge en un punto donde se conectan con el Centro Histórico (Col. Centro),  es un nodo donde confluye todo el  movi-

miento originado por las actividades comerciales, educativas, culturales, recreativas. Contando con un alto nivel de población flotante. 

Respecto a nuestra área de estudio que se ubica en la Col. Centro, las costumbres de los habitantes, es  realizar  actividades dentro de la cabecera 

municipal, y asistir a los eventos que hay en la explanada que está enfrente de la presidencia llamada Plaza Cívica Lic. Isidro Fabela. Un evento impor-

tante es  el mes de abril llamado el  Festival Ambaró, donde se realizan diversas actividades culturales como, exposiciones, danzas, conferencias de 

arte, fotografía etc. 

Sus actividades deportivas  las realizan ahí mismo en el centro ya que cuentan con canchas de basquetbol y futbol sobre la Av. Fermín J. Villanos. 

Cuentan con un centro cultural  donde realizan actividades artísticas. 

La apropiación  que tiene los habitantes de la Col. Centro es marcada debido a que realizan sus actividades en esa misma área. Por otra parte tene-

mos personas externas que solo están de paso para hacer compras, tramites, estudio, etc., y no se sienten identificados con el espacio. 

Debido a que no hay espacios urbanos que faciliten la convivencia  de la población flotante en la Col. Centro las personas circulan de entrada por sali-

da. 

Lo que se propone hacer es crear un corredor urbano sobre la Av. Fermín J. Villanos , donde actualmente es invadida por una base de taxis que inva-

de un carril. Esta Base de Taxis la reubicaremos en una calle estratégicamente para que no les afecte en la calle Juan Resediz .(fig 9 reubicación de taxi) 

En esta área que analizamos se concentran seis escuelas (tres primarias y dos secundarias y una Escuela Normal). Es necesario un espacio urbano de 

convivencia para la peatonalización, debido a que tenemos un flujo alto de personas. Reubicaremos la base de taxis en una calle estratégicamente 

para que no les afecte en el pasaje. 

Con este espacio urbano que se propone podremos obtener una ciudad que cuente con una nueva zona de encuentros de todos los grupos sociales 

creando espacios con confort para el usuario. 

 

4.0 PROPUESTA DE MEJORAMIENTO DE LA ZONA 
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Actualmente se está llevando a cabo el Mejoramiento de la 

Imagen urbana de tres plazas, La Plaza Cívica Lic. Isidro Fabela 

(1), Plaza Juárez enfrente de la Catedral (2) y Plaza Hidalgo ( 3 ) 

estos espacios carecen de áreas verdes y de convivencia. Ver 

Fig.1 

 

Avenidas Principales 

 

Av. Fermín J. Villanos (4) 

A) Formulación del problema 

La falta de Participación Ciudadana en la Col. Centro  , hacen que el espa-

cio no responda a las necesidades demandadas por los habitantes, tales 

como el congestionamiento vial de las Av. Principales  y  falta de espacios 

urbanos de convivencia adecuada para obtener una calidad de vida con-

fortable.  



36 

 

B) PROGRAMA DE ACTIVIDADES 

En las avenidas Av. Fermin J.Villanos, Calle Profesor Juan Reséndiz y 
José María Morelos y Pavón , existe una alta movilidad de estudiantes 
en los siguientes horarios: 13:00 a 14:00 y de 17:00 a 19:00 hrs.y los 
fines de semana este espacio es de eventos culturales.  
 
Programa de necesidades 

Se requiere de un espacio de convivencia, debido a la alta moviliza-

ción de la Col.Centro, contando con áreas de descanso y áreas verdes. 

Esto beneficiara el tener más plusvalía en la zona y  nos ayudará a 

obtener un lugar de pertenecía para los usuarios. 

Programa de requerimientos 

De acuerdo al análisis del diseño y usuario, se requiere de la partici-

pación ciudadana, hacerlos parte de este proyecto debido a que ellos 

son los que saben mas del espacio . 

Al tener esta participación nos podremos dar cuenta de las necesida-

des reales y apoyarlos para obtener un espacio urbano de conviven-

cia  y sobre todo de pertenencia. 
4 3 

2 

1 

(2) Salida de la escuela 13:00 

(1) Invadida la vialidad de Taxis 

(3) Puesto ambulante de frituras  
(4) Puesto ambulante de helado  
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C) Descripción de la cotidianidad del espacio  

seleccionado 

 

 
En las instalaciones de la Colonia Centro, día a día, los sujetos y los habitantes comunes actúan, viven y se mani-

fiestan sobre su espacio, su vida y su futuro. Aproximadamente desde las ocho de la mañana, la Col.Centro y sus 

calles empiezan a tener movimiento en sus espacios, personas que van a dejar a sus hijos a las escuelas: desde 

ese momento, algunos vendedores informales de café ,tamales ,atoles y otras bebidas calientes se instalan en las 

esquinas . Llegadas las 10:00 am, se ha liberado el flujo vehicular y se distribuyen por los distintos locales o espa-

cios de comercialización de los insumos las personas que quieren comprar algo para su alimentación. 

 

De las 13:00 hasta las 16:00 tenemos una movilidad alta debido a las salidas de las escuelas, debido a que los 

alumnos tienen que ir a tomar su taxi, camión o esperar a sus papas a que los recojan en la Col.Centro . 

 

En la Col. Centro , así como en los espacios públicos, los habitantes experimentan varias situaciones que se fun-

den en el espacio y en el tiempo. Al respecto, se detectan varias acciones, por ejemplo: se vende, se compra, se 

camina, se mira, se paga, se corre, se observa, se oye, se dice, se llora, se generan subjetividades que se expresan 

en las manifestaciones de pasiones, risas, deseos y amor. 

Es un espacio público, un escenario dinámico y complejo, es el punto de encuentros y desencuentros, es donde 

los procesos semióticos hacen parte de la vida cotidiana. Es en esas situaciones en las se  dan combinados y hasta 

se oponen, para hacer de este contexto un objeto de amplitudes e intereses. 
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 PROPUESTA VIABILIDAD PRONOSTICO 

IMAGEN  

URBANA 

Calle peatonal  Proporcio-

nando un espacio de con-

vivencia 

FACTIBLE 

 

El corredor urbano será de  atractivo para la convivencia y apropiación de espacio publico , sobre la  Av.Fermin 

J.Villanos  , donde se desarrollará  a finales del año 2015 la Alameda Central, además de contar también sobre 

esa avenida el gimnasio, municipal y tres  escuelas en la manzana . Teniendo un flujo alto de personas. 

D) Propuesta  de Recuperación de Imagen Urbana y Espacio Publico de convivencia 

Factores de atracción: 

Esta actuación quiere aprovechar las excepcionales condiciones de la Calle Fermín J.Villanos. Su tipología de vivienda es de comercio y vivienda , espacios de-

portivos  y  escuelas.  

Problemas Generales: 

La calle se encuentra invadida por una base de taxis (destino El Oro), y taxis que bajan pasaje de Temascalcingo, Jocotitlán, San Felipe del Progreso. Práctica-

mente la calle es de taxistas y los niños que salen de las escuelas no tienen la oportunidad de tener un espacio para comer el helado , las papitas o tener un  

espacio de convivencia con sus amigos.   
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Tomada de la Calle Profesor Juan N Resendiz 

Tomada de la Calle Manuel Acuña 

Tomada de la Av. Fermín J Villaloz Fig 9 Reubicación Base de Taxis 

Propuesta de Intervención:  

 Proponer un corredor urbano sobre la Av. Fermín J.Villanos para el paso peatonal y ganar un espacio publico de convivencia para los 

estudiantes de primaria, secundaria y preparatoria, así como también para la población ,de igual forma la revalorización de la calle 

para conseguir que los edificios en malas condiciones sean recuperados y aumentar el potencial. 

 Reubicación de la base de taxis en la calle Justo Monroy Vega ,debido a que tiene ubicación estratégica y accesibilidad tanto vehicu-

lar y peatonal. Fig. 9 



40 

PROPUESTA DE  MEJORAMIENTO BARRIAL 

PROPUESTA DE MEJORAMIENTO BARRIAL  

 

Propiciar el cambio, sus  ventajas de localización, su patrimonio urbano y arquitec-
tónico, sus condiciones ambientales y paisajísticas, además de su larga tradición 
como zona de concentración de usos comerciales, institucionales y de servicios que 
atienden a toda la Región II Atlacomulco, Edo. de México. 
 
Principios de la transformación del centro: 
 
1.- Acceso al centro para todos  
2.- Espacio público para todos 
3.- Movilidad eficiente 
4.-Seguridad para todos 
5.-Las mejores oportunidades para la inversión 
 
El proceso de transformación y mejoramiento barrial que se propone la sociedad, 
se basa en el reconocimiento de la necesidad de una coherente interacción entre 
los sectores público y privado, en el que cada cual debe asumir el rol que le corres-
ponde, en un ambiente de cooperativismo y construcción colectiva, y no de en-
frentamiento permanente entre ambos o suplantación de roles, como fue otrora el 
común denominador.  
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CAPITULO 5 

 

                                   PROGRAMA 

DE VIVIENDA DE LA ZONA 
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Área Baldía 

Constituye toda una zona homogénea localizada en la zona sur de la ciudad, dentro del  

Circuito Vial Dr. Jorge Jiménez Cantú, misma que Se caracteriza por contar con servicios, 

algunas construcciones y el trazo de las vialidades.  

En la parte noroeste  y noroeste de nuestra zona de estudio existe un cantidad menor de terre-

nos baldíos . 

La zona de estudio la dividiremos en tres zonas A, B y C .(Fig. 10) 

A– Los terrenos son Propiedad Privada 

CIRCUITO VIAL JORGE JIMENEZ 

5,384 m2 

6,178  m2 

FIG 10 Cabecera Municipal 

CALLE FRANCISCO  CAMARGO A 
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7,557 m2 

B 

C 

6, 895 m2 

AV. MIGUEL HIDALGO 

C– Los terrenos son Propiedad Privada 

12 ,184 m2 
CALLE BUENAVENTURA GOMEZ – CERCAS DEL PANTEON MUNICIPAL 

16,121 m2 

 

SOBRE CIRCUITO VIAL JORGE JIMENEZ CANTU 

CALLE ISIDRO FABELA SUR  
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Después de analizar 25 terrenos, evaluando los servicios, equipamientos, infraestructura, accesibilidad, y los parámetros de crecimiento urbano que establece 

el Programa de Desarrollo Urbano de Atlacomulco. Se identifico un terreno con potencial .  (FIG. 11) 

Ubicación: Se encuentra ubicado geográficamente en la Cabecera Municipal de Atlacomulco,  Edo de México. 

Ubicación del predio:  Av. Isidro Fabela Sur  No , Colonia Isidro Fabela, Atlacomulco de Fabela. (calle principal) 

Dimensiones del predio : El predio tiene una superficie de 7,238 m2.  

 

INSTRUMENTACIÓN NORMAS DE USOS DE SUELO 

CRU150A CORREDOR URBANO DENSIDAD 150 

• USOS GENERALES.  

Habitacional mezclado con oficinas, servicios financieros, 

establecimientos de productos y servicios básicos y es-

pecializados, establecimientos de materiales y apoyo a 

la construcción, establecimientos para el servicio de 

vehículos, centros comerciales, mercados, bodegas y 

depósitos múltiples con venta directa al público, esta-

blecimientos con servicios de alimentos con o sin bebi-

das alcohólicas, servicios de salud, equipamientos edu-

cativos, instalaciones para espectáculos, la recreación y 

los deportes, área verdes, instalaciones hoteleras, insta-

laciones para el transporte, instalaciones para las comu-

nicaciones, manufacturera de productos generales ali-

menticios, tabaco y papel, servicios.  

• USOS ESPECÍFICOS 

La densidad máxima será de 80 viv/ha y se permitirán usos comerciales y de servicios. Se podrán autorizar subdivisiones cuyos lotes resultantes tengan co-

mo mínimo 90 m de superficie y 5.0 m de frente. La altura máxima permitida, sin incluir tinacos, será de 4 niveles y 12 m. Deberá dejarse un 25% de la 

superficie del terreno sin construir, y la superficie máxima de construcción será de 3.0 veces la superficie del terreno. 
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DETERMINACIÓN DEL COS  
Área total del predio (-)% del área libre= COS (superficie de des-

plante) 
 
7,238 m2 - 50% =3,619 m2 
 
DETERMINACION DEL CUS: 
Superficie TOTAL X N° de NIVELES = COS 
(intensidad de construcción) 
 
3,619 X 4  = 14,476 M2 
 
COSTO POR M2 $2,500 
COSTO TOTAL DEL TERRENO $ 18, 095,000 

VISTA DEL TERRENO  
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¿Qué se va hacer? 

•Proyecto arquitectónico de vivienda principalmente en la búsqueda de confort, y éste, relacionado directamente con la sensación de bienestar. En general podemos decir 

que los aspectos que incorporaremos en la postura Bioclimática en vivienda ,será a partir de una búsqueda de confort físico, psicológico y cultural. 

¿Por qué ? 

 El programa parcial de Desarrollo Urbano del Municipio de Atlacomulco plantea fomentar el mejoramiento y el desarrollo integral del área que se abarca. Este obje-

tivo se logra definiendo acciones conjuntas en términos urbanísticos sociales y económicos. En términos urbanísticos, la imagen objetivo es lograr la legibilidad del 

tejido urbano local, integrándolo al ámbito metropolitano como lo dio a conocer Gustavo Cárdenas Monroy, subsecretario de Ordenamiento Territorial l(SEDATU), 

anunciando la consolidación de una nueva zona metropolitana en el norte del Estado de México,  como zona metropolitana de Atlacomulco, con el objetivo de hacer 

más eficiente el aprovechamiento del territorio y otorgar certeza y mayores oportunidades de desarrollo a la población de esa región del territorio mexiquense. 

 En términos socioeconómicos , la finalidad , en conjunto con lo anterior, es lograr un arraigo de la población y revertir la tendencia del despoblamiento ( de acuerdo 

al INEGI proyectado en el 2020 en la Cabecera Municipal), así como aprovechar la infraestructura urbana y económica del área, siendo el centro de abasto mas im-

portantes del municipio y de la Región II Atlacomulco, Edo. De México. Y representa una fuente económica importante, susceptible de aprovechar.  

 Colocando al mercado una oferta de vivienda nueva ,así mismo instrumentar acciones objetivas y puntuales de regeneración de vivienda de los propias demandas y 

necesidades del usuario. 

 El terreno como mayor potencialidad actualmente se ubica sobre la Av. Isidro Fabela Sur  No , Colonia Isidro Fabela, Atlacomulco de Fabela. (calle principal), con una 

superficie de 7,557 m2., tipo de suelo CRU150A (CORREDOR URBANO) y su ubicación geográfica es muy accesible. La altura máxima permitida, sin incluir tinacos, 

será de 4 niveles y 12 m, el Max. de viviendas que se puede proyectar tomando en cuenta 120 m2 de construcción (  nivel cabecera municipal  m2 de construcción 

100 a 150 m2)  ,dejando el 25% de área libre,  menos 20% de área de circulación nos da un total de 38 viviendas .El  financiamiento se gestionara en función de un 

crédito puente. 

6.0 PROPUESTA PARA DESARROLLO HABITACIONAL EN ATLACOMULCO EDO. DE MEX. 
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ANEXOS 
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HABITANTES / HECTAREA 470 313 235 188 117 94 47 235 188 117 94 47 235 188 313 235 235 188 470 NP NP NP NP NP NP NP NP NP NP 4 4 4 NP NP NP NP NP

N° DE VIVIENDAS / HECTAREA 100 66 50 40 25 20 10 50 40 25 20 10 50 40 66 50 50 40 100 NP NP NP NP NP NP NP NP NP NP 1 1 1 NP NP NP NP NP

M2 DE TERRENO BRUTO / VIVIENDA 100 150 200 250 400 500 1000 200 250 400 500 1000 200 250 150 200 200 250 100 NP NP NP NP NP NP NP NP NP NP 10000 5000 3000 NP NP NP NP NP

M2 DE TERRENO NETO / VIVIENDA 60 90 120 150 240 300 600 120 150 240 300 600 120 150 90 120 120 150 60 NP NP NP NP NP NP NP NP NP NP 10000 5000 3000 NP NP NP NP NP

FRENTE ML. 3.5 5 7 8 10 12 15 7 8 10 12 15 7 8 5 7 7 8 3.5 14 14 30 14 35 25 30 30 15 15 100 50 30 NP NP NP NP NP

SUPERFICIE M2 60 90 120 150 240 300 600 120 150 240 300 600 120 150 90 120 120 150 60 250 250 1000 250 2500 600 1000 1000 600 600 6000 3000 1800 NP NP NP NP NP

MAXIMO Nª  DE VIVIENDAS POR LOTE 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 NP NP NP NP NP NP NP NP NP NP 1 1 1 NP NP NP NP NP

SUPERFICIE MINIMA SIN CONSTRUIR % USO HABITACIONAL Y/O NO HABITACIONAL, Y/O APROVECHAMIENTO 20 25 30 30 40 50 60 30 30 40 50 60 30 30 25 30 30 30 20 40 20 40 20 20 20 25 25 25 25 95 95 90 NP NP NP NP NP

SUPERFICIE MAXIMA DE DESPLANTE % USO HABITACIONAL Y/O NO HABITACIONAL, Y/O APROVECHAMIENTO 80 75 70 70 60 50 40 70 70 60 50 40 70 70 75 70 70 70 80 60 80 60 80 80 80 75 75 75 75 5 5 10 NP NP NP NP NP

NIVELES 4 4 4 3 3 3 2 4 3 3 3 2 4 4 4 5 6 5 4 4 4 4 4 4 4 DT DT DT DT 2 2 2 NP NP NP NP NP

ML. SOBRE DESPLANTE 12,00 12,00 12,00 9,00 9,00 9,00 6,00 12,00 9,00 9,00 9,00 6,00 12,00 12,00 12,00 15,00 18,00 15,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 DT DT DT DT 6 6 6 NP NP NP NP NP

INTENSIDAD MAXIMA DE CONSTRUCCIÓN 3,20 3,00 2,80 2,10 1,80 1,50 0,80 2,80 2,10 1,80 1,50 0,80 2,80 2,80 3,00 3,50 4,20 3,50 3,2 2,4 3,2 2,4 3,2 3,2 3,2 DT DT DT DT 0,1 0,1 0,2 NP NP NP NP NP

HABITACIONAL
 UNIFAMILIAR    UNA VIVIENDA H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A AG-AP AG-MP AG-BP

DE 2 A 60 VIVIENDAS. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A

MAS DE  60 VIVIENDAS. UIR H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H400C H500C CU200A CU250A

ACTIVIDADES TERCIARIAS
HASTA 30 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA E-AS

DE 31 A 120 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C CU200A CU25OA CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA E-AS

DE 121 A 500 M2 POR USO. H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C CU25OA CRU200A CRUMX200A CRU250A E-AS

DE 501 A 1000 M2 POR USO. H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C CU25OA CRU200A CRUMX200A CRU250A E-AS

MAS DE 1001 M2 POR USO /Y O CONS. UIR H200A H250A H400A H500A CU25OA CRU200A CRUMX200A CRU250A E-AS

SUCURSALES BANCARIAS, ASEGURADORAS, AGENCIAS FINANCIERAS, CASAS DE BOLSA Y CAJAS POPULARES. MAS DE 500 M2  DE CONS. Y/O USO. UIR CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA I-G-N I-M-N I-P-N

CAJEROS AUTOMATICOS CUALQUIER SUPERFICIE POR USO CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA I-G-N I-M-N I-P-N

HASTA 30 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA

DE 31 A 120 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA

DE 121 A 300 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA

MAS DE 301 M2 POR USO UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CA

HASTA 30 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA

DE 31 A 120 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA

DE 121 A 300 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA

MAS DE 301 M2 POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CA

CASAS DE MATERIALES, TIENDAS DE PISOS, AZULEJOS Y BAÑOS, ESTABLECIMIENTOS PARA LA VENTA DE PRODUCTOS PREFABRICADOS PARA LA 
CONSTRUCCION. CUALQUIER SUPERFICIE UIR H400A H500A H1000A H400C H500C H1000C CRU200A CRUMX200A CRU250A

TIENDAS DE PINTURAS Y/O IMPERMEABILIZANTES. MAS DE 300 M2 DE CONSTRUCCIÓN UIR H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A

VENTA Y/O RENTA DE EQUIPO  PARA LA 
CONSTRUCCION. MAQUINARIA PESADA, EQUIPO LIGERO PARA LA CONSTRUCCION, CIMBRA EN GENERAL. CUALQUIER SUPERFICIE UIR H400A H500A H1000A H400C H500C H1000C CRU200A CRUMX200A CRU250A

DE 251 A 500 M2 DE CONSTRUCCIÓN H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A I-G-N I-M-N I-P-N

DE 501  A 600 M2 DE CONSTRUCCIÓN UIR H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CT I-G-N I-M-N I-P-N

MAS DE 601 M2 DE CONSTRUCCIÓN UIR H400A H500A H1000A H400C CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CT I-G-N I-M-N I-P-N

2.7 ESTABLECIMIENTOS PARA EL SERVICIO DE 
VEHICULOS. ESTABLECIMIENTOS DE LAVADO ENGRASADO Y AUTOLAVADO DE VEHICULOS. MAS DE 300 M2 DE SUPEFICIE DE TERRENUIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CT

BAÑOS PUBLICOS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A

SANITARIOS PUBLICOS CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H100A H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A

TIENDAS DE AUTOSERVICIO. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H400C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CA

TIENDAS DEPARTAMENTALES. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H400C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CA

CENTROS COMERCIALES. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H400C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CA

MERCADOS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-CA

TIANGUIS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A E-CA A-I

CENTROS DE ACOPIO. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H1000A E-CA I-M-N I-P-N A-I AG-MP AG-BP

CENTROS DE ABASTO Y MERCADOS DE MAYOREO. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H1000A E-CA E-AS I-M-N I-P-N A-I AG-MP AG-BP

DEPOSITO DE PRODUCTOS PERECEDEROS: FRUTAS, LEGUMBRES, CARNES, LACTEOS, FLORES Y GRANOS. *- MAS DE 500 M2 DE CONSTRUCCIÓN UIR H400A H500A H1000A H200C H250C H400C E-CA I-G-N I-M-N I-P-N A-I
DEPOSITO DE PRODUCTOS DURADEROS: ABARROTES, MUEBLES, ROPA, APARATOS ELECTRONICOS, MATERIALES DE CONSTRUCCION, MAQUINARIA, 
CERVEZA, REFRESCOS Y MATERIALES RECICLABLES. *- MAS DE 500 M2 DE CONSTRUCCIÓN UIR H400A H500A H1000A H200C H250C H400C E-CA I-G-N I-M-N I-P-N

DEPOSITO DE PRODUCTOS INFLAMABLES Y EXPLOSIVOS: MADERA, GAS, COMBUSTIBLES, PINTURAS, SOLVENTES, PRODUCTOS QUIMICOS Y 
EXPLOSIVOS EN GENERAL.

*- MAS DE 500 M2 DE CONSTRUCCIÓN SE 
REQUIERE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 

LA D.G.O.U.
UIR I-G-N I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP

PRODUCTOS PARA GANADERIA AGRICULTURA Y SILVICULTURA CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR H200C H250C H400C H500C H1000C E-CA I-G-N I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP

DEPOSITO DE PRODUCTOS PERECEDEROS: FRUTAS, LEGUMBRES, CARNES, LACTEOS Y GRANOS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C E-CA

DEPOSITO DE PRODUCTOS DURADEROS: ABARROTES, MUEBLES, ROPA, APARATOS ELECTRONICOS, MAQUINARIA, CERVEZA, REFRESCOS Y MATERIALCUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C E-CA I-G-N I-M-N I-P-N

DEPOSITO DE PRODUCTOS INFLAMABLES Y EXPLOSIVOS: MADERA, GAS, COMBUSTIBLES, PINTURAS, SOLVENTES, PRODUCTOS QUIMICOS Y EXPLOSIV
CUALQUIER SUPERFICIE POR USO SE 

REQUIERE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 
LA  D.G.O.U.

UIR I-G-N I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP

PRODUCTOS PARA GANADERIA AGRICULTURA Y SILVICULTURA CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CRU200A CRUMX200A CRU250A I-G-N I-M-N I-P-N A-I AG-AP AG-MP AG-BP

2.14 COMBUSTIBLES DUCTOS E INSTALACIONES PARA ALMACENAMIENTO, PROCESAMIENTO O DISTRIBUCIÓN DE COMBUSTIBLES
CUALQUIER SUPERFICIE POR USO SE 

REQUIERE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 
LA  D.G.O.U.

UIR I-G-N I-M-N I-P-N AG-AP AG-MP AG-BP N-PAS

2.15 RASTROS. RASTROS, FAENACION DE AVES. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR E-AS I-G-N I-M-N AG-AP AG-MP AG-BP

HASTA 120 M2 POR USO. H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A

DE 121 A 250 M2 POR USO. H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A

MAS DE 251M2 POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H400C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A

2.17
ESTABLECIMIENTOS CON SERVICIO DE 

ALIMENTOS Y VENTA DE BEBIDAS ALCOHOLICAS 
Y DE MODERACION.

CANTINAS, CERVECERIAS, PULQUERIAS, BARES, CENTROS NOCTURNOS, CLUBS; SALONES PARA FIESTAS, BANQUETES Y BAILES, CENTROS SOCIALES, 
DISCOTEQUES Y RESTAUTANTE BAR. MAS DE 201 M2 POR USO. UIR CRU200A CRUMX200A CRU250A

TIPO I:

TIPO II:

TIPO III:

GASONERA TIPO 1 *PARA SURTIR AL PUBLICO EN GENERAL CARACTERÍSTICAS CALCULADAS PARA UN DEPÓSITO DE GAS L.P. CON CAPACIDAD MÁXIMA

GASONERA TIPO 2 *PARA SURTIR A UNIDADES DE TRANSPORTE PROPIEDAD DE PERSONAS FÍSICAS O MORALES

2.20 ESTACION DE ALMACENAMIENTO DE GAS L.P. Y 
GAS NATURAL COMPRIMIDO

PLANTAS DE ALMACENAMIENTO Y DISTRIBUCION DE GAS L.P.
CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

HASTA 120 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-SA

DE 121 A 500 M2 POR USO. H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-SA

MAS DE 501 M2 POR USO. UIR H400A H500A H1000A H400C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-SA

HASTA 7 AULAS. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-EC

MAS DE 7 AULAS. UIR H100A H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-EC

HASTA 7 AULAS. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-EC

MAS DE 7 AULAS. UIR H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-EC

2.25 EDUCACION MEDIA SUPERIOR. PREPARATORIA, VOCACIONALES, INSTITUTOS TECNICOS, CENTROS DE CAPACITACION Y ACADEMIAS PROFESIONALES. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-EC I-G-N I-M-N I-P-N

2.26 EDUCACION SUPERIOR E INSTITUCIONES DE 
INVESTIGACION.

ESCUELAS E INSTITUTOS TECNOLOGICOS, POLITECNICOS, NORMAL DE MAESTROS, UNIVERSIDADES, CENTROS E INSTITUTOS DE INVESTIGACION.
CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-EC A-I

HASTA 250 M2 POR USO. H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-EC E-RD

MAS DE 251 M2 POR USO Y/O CONS. UIR H200A H250A H400A H500A H400C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-EC E-RD

2.28 INSTALACIONES RELIGIOSAS. TEMPLOS Y LUGARES DE CULTO; CONVENTOS, EDIFICACIONES PARA LA PRACTICA Y/O LA ENSEÑANZA RELIGIOSA, SEMINARIOS Y CENTROS DE MEDITCUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A

AUDITORIOS, TEATROS, CINES, AUTOCINEMAS Y SALAS DE CONCIERTOS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-EC E-RD E-AS

HASTA 250 M2 POR USO. H200A H250A H400A H500A H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-EC E-AS

MAS DE 251M2 POR USO. UIR

BALNEARIOS Y ACTIVIDADES ACUATICAS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-RD C-A

2.22

2.29

2,2

2.5

2.8

2.16

2.13

2.12

2.11

2.9

2.19

2.23

2.27

2.18

2.24

LOTE MÍNIMO EN SUBDIVISIÓN O PRIVATIVO

DENSIDAD

BODEGAS Y DEPOSITOS MULTIPLES CON VENTA 
DIRECTA  AL PÚBLICO.

COMERCIO DE PRODUCTOS Y SERVICIOS 
ESPECIALIZADOS2.4

BODEGAS DE ALMACENAMIENTO Y DEPOSITOS 
MULTIPLES SIN VENTA DIRECTA AL PÚBLICO.

2.10

COMERCIO DE MATERIALES PARA LA 
CONSTRUCCION

ALTURA MAXIMA DE CONSTRUCCIÓN

USO GENERAL

CUALQUIER SUPERFICIE
CLINICAS-HOSPITAL, SANATORIOS, MATERNIDADES, POLICLINICAS, HOSPITALES GENERALES Y DE ESPECIALIDADES, CENTROS MEDICOS Y UNIDADES 
DE REHABILITACION FISICO-MENTAL.

ESCUELAS SECUNDARIAS GENERALES Y TECNOLOGICAS, ACADEMIAS DE OFICIO Y TELESECUNDARIAS.

BIBLIOTECAS, MUSEOS, GALERIAS DE ARTE, HEMEROTECAS, BIBLIOTECAS, MUSEOS, GALERIAS DE ARTE, HEMEROTECAS, PINACOTECAS, 
FILMOTECAS, CINETECAS, CASAS DE CULTURA, SALAS DE EXPOSICION, CENTROS COMUNITARIOS Y SALONES DE USOS MULTIPLES.

ESCUELAS DE NATACION, MUSICA, BAILE, ARTES MARCIALES, DE MODELOS, PINTURA, ESCULTURA, ACTUACION, FOTOGRAFIA, EDUCACION FISICA Y 
MANUALIDADES Y ACTIVIDADES ACUATICAS.EDUCACION FISICA Y ARTISTICA.

CENTROS DE CONSULTORIOS SIN ENCAMADOS.

CENTROS DE CONSULTORIOS Y DE SALUD; UNIDADES DE PRIMER CONTACTO, LABORATORIOS DE ANALISIS, DENTALES, CLINICOS, OPTICOS; 
DISPENSARIOS Y CENTROS ANTIRRABICOS.

UIR

H200A H250A H250CUIR

ESTABLECIMIENTOS CON SERVICIO DE 
ALIMENTOS SIN BEBIDAS ALCOHOLICAS. SOLO 

DE MODERACION

*VER NORMATIVIDAD DE OCUPACIÓN 
ESTABLECIDA EN EL DOCUMENTO DEL 

PLAN; CAP. 7.1, SE REQUIRE DE 
DICTAMEN ESPECIAL DE LA D.G.O.U. Y/O 

DE LA D.D.U. MUNICIPAL CUALQUIER 
SUPERFICIE.

*VER NORMATIVIDAD DE OCUPACIÓN 
ESTABLECIDA EN EL DOCUMENTO DEL 

PLAN; CAP. 7.1, SE REQUIRE DE 
DICTAMEN ESPECIAL DE LA D.G.O.U. Y/O 

DE LA D.D.U. MUNICIPAL CUALQUIER 
SUPERFICIE.

UIR

UIR

HABITACIONAL.1.1

2.1

SERVICIOS FINANCIEROS.

2,3 COMERCIO DE PRODUCTOS Y SERVICIOS 
BASICOS.

ESTABLECIMIENTOS PARA LA VENTA DE ABARROTES, VINOS Y CALZADO; EXPENDIOS DE ALIMENTOS SIN PREPARAR Y DE COMIDA; PANADERIAS, 
TORTILLERIAS,DULCERIAS, FRUTERIAS, RECAUDERIAS, CARNICERIAS, PESCADERIAS, ROSTICERIAS, SALCHICHONERIAS, FARMACIAS, PAPELERIAS, 
PERIODICOS, REVISTAS, LIBRERIAS, TABAQUERIAS, VIDRIERIAS, TLAPALERIAS, SALONES DE BELLEZA, PELUQUERIAS, LAVANDERIAS, TINTORERIAS, 
CREMERIAS, MISCELANEAS, LONJAS MERCANTILES Y MINISUPER, EXPENDIOS PARA LA PURIFICACIÓN Y VENTA DE AGUA PURIFICADA, MOLINOS DE 
SEMILLAS, CHILES Y GRANOS.

PUBLICAS DE GOBIERNO, SINDICALES, CONSULADOS, REPRESENTACIONES EXTRANJERAS, AGENCIAS COMERCIALES, DE VIAJES Y PRIVADAS.

*VER NORMATIVIDAD DE OCUPACIÓN 
ESTABLECIDA EN EL DOCUMENTO DEL 
PLAN; CAP. 7.1, SE REQUIRE DE 
DICTAMEN ESPECIAL DE LA D.G.O.U. Y/O 
DE LA D.D.U. MUNICIPAL CUALQUIER 
SUPERFICIE.

UIR

NUMERO DE VECES EL AREA DEL PREDIO 

PLURIFAMILIAR

CAFETERIAS, NEVERIAS, FUENTES DE SODAS, JUGUERIAS, REFRESQUERIAS, LONCHERIAS, FONDAS, RESTAURANTES, TORTERIAS, TAQUERIAS, 
PIZZERIAS, COCINAS ECONOMICAS, OSTIONERIAS, MERENDEROS,  EXPENDIOS DE ANTOJITOS Y SALONES DE FIESTAS INFANTILES.

2.6
COMERCIO PARA LA VENTA, RENTA, DEPOSITO, 

REPARACION, SERVICIO DE VEHICULOS Y 
MAQUINARIA EN GENERAL.

OFICINAS.

ESTABLECIMIENTOS PARA LA VENTA DE MATERIALES ELECTRICOS, TIENDAS DE PINTURAS, DE PLOMERIA, DECORACION, ARTICULOS  
ELECTRODOMESTICOS, CARPINTERIAS, MUEBLERIAS, PERFUMERIAS, JOYERIAS, RELOJERIAS, REGALOS, ARTESANIAS, ARTICULOS FOTOGRAFICOS, 
BOUTIQUES, CENTROS DE COPIADO, ESTUDIOS Y LABORATORIOS FOTOGRAFICOS, IMPRENTAS, PRODUCTOS QUIMICOS Y MINERALES, MADERERIA, 
ALQUILER DE MOBILIARIO, ESCUELAS DE MANEJO, PRODUCTOS DE BELLEZA Y DE ARTE, FLORERIAS, PLANTAS DE ORNATO Y FLORERIAS,CLINICAS DE 
BELLEZA, PRODUCTOS DE BELLEZA, ARTE, CASAS DE EMPEÑO, SERVICIOS DE MENSAJERIAS, MUEBLERIAS, SEX SHOPS, VIDEO JUEGOS, ALQUILER DE 
JUEGOS INFANTILES, TIENDAS ESOTERICAS, TIENDAS NATURISTAS, ESCRITORIOS PUBLICOS, PROTESIS, ORTOPEDIA, EQUIPOS DE REHABILITACION, 
MATERIAL QUIRURGICO, HERRERIAS, FERRETERIAS, TALLERES DE REPARCIÓN DE APARATOS ELECTRICOS, ELECTRONICOS Y DE COMPUTO, 
CIBERCAFES Y CENTROS DE VENTAS TELEFÓNICAS.

ESTABLECIMIENTOS PARA COMPRA, VENTA, RENTA Y DEPOSITO DE VEHICULOS AUTOMOTORES EN GENERAL,   INDUSTRIAL Y DE SERVICIOS; 
LLANTERAS, REFACCIONARIAS, TALLERES ELECTRICOS, ELECTRONICOS, TORNO, MECANICOS, VERIFICACIONES, HOJALATERIA Y PINTURA, 
RECTIFICACION DE MOTORES, ALINEACION Y BALANCEO, REPARACION DE MOFLES Y RADIADORES, AUTOPARTES USADAS, VENTA DE CARROCERIAS, 
TIANGUIS DE AUTOS USADOS.

BAÑOS PUBLICOS.

CENTROS COMERCIALES.

MERCADOS.

CENTROS DE ABASTO.

ESTACIONES DE SERVICIO.  (GASOLINERAS)

HOSPITALES Y SANATORIOS.

EDUCACION MEDIA BASICA.

GASONERAS

UIR

*VER NORMATIVIDAD DE OCUPACIÓN 
ESTABLECIDA EN EL DOCUMENTO DEL 

PLAN; CAP. 7.1, SE REQUIRE DE 
DICTAMEN ESPECIAL DE LA D.G.O.U. Y/O 

DE LA D.D.U. MUNICIPAL CUALQUIER 
SUPERFICIE.

*VER NORMATIVIDAD DE OCUPACIÓN 
ESTABLECIDA EN EL DOCUMENTO DEL 

PLAN; CAP. 7.1, SE REQUIRE DE 
DICTAMEN ESPECIAL DE LA D.G.O.U. Y/O 

DE LA D.D.U. MUNICIPAL CUALQUIER 
SUPERFICIE.

H400A H500A H1000A H200C CU200-AH400C CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-SA

EDUCACION ELEMENTAL Y BASICA. JARDIN DE NIÑOS, ESCUELAS PRIMARIAS, EDUCACION ESPECIAL Y GUARDERIAS.

CENTROS DE ESPECTACULOS CULTURALES Y 
RECREATIVOS.

2.21

PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE ATLACOMULCO                              TABLA DE USOS DEL SUELO



HASTA 250 M2 POR USO. H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-RD
DE 251 A 500 M2 DE USO. UIR H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250-A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-RD
DE 1001 A 5000 M2 POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250-A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-RD
MAS DE 5001 M2 POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C h500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-RD
HASTA 250 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-RD
DE 251 A 600 M2 POR USO. UIR H100A H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-RD
DE 600 A 1000 M2 POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A

MAS DE 1000 M2 POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-RD

HASTA 1000 M2 DE SUPERFICIE H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-RD

MAS DE 1000 M2 DE SUPERFICIE. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C E-RD

HASTA 1000 M2 DE USO. H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-RD I-GN I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP N-PAS N-PAR

MAS DE 1000 M2 DE USO. UIR H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-RD I-GN I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP

ACTIVIDADES AL AIRE LIBRE COMO TURISMO RURAL Y DE NATURALEZA, BICI CROSS, SENDERISMO, CAMPISMO, ETC CUALQUIER SUP. POR USO. E-RD AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS N-PAR N-BAR

PALENQUES, EXPOSICIONES FERIALES CUALQUIER SUP. POR USO. UIR CU200A CU250A CRU200A CRUMX200A CRU250A E-RD AG-MP AG-BP

2.31 INSTALACIONES PARA DEPORTES DE EXHIBICION 
AL AIRE LIBRE.

ESTADIOS, HIPODROMOS, GALGODROMOS, AUTODROMOS, VELODROMOS, PLAZAS DE TOROS, LIENZOS CHARROS, PISTAS PARA MOTOCICLISMO Y 
ACTIVIDADES  ACUATICAS CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H1000A H1000C E-RD AG-MP AG-BP N-PAS C-A

2.32 CLUBES E INSTALACIONES CAMPESTRES. CLUBES CAMPESTRES, CAMPOS DE TIRO, CAMPAMENTOS, PARADERO DE REMOLQUES, CLUBES HIPICOS Y DE GOLF. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR E-RD AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS N-BAR

2.33 PARQUES Y JARDINES. PLAZAS, JARDINES BOTANICOS, JUEGOS INFANTILES, PARQUES Y JARDINES EN GENERAL. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-RD I-G-N I-M-N I-P-N A-I AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS N-PAR

2.34 INSTALACIONES HOTELERAS. HOTELES, MOTELES, CASAS DE HUESPEDES, BUNGALOWS Y POSADAS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A

ORFANATORIOS, ASILOS DE ANCIANOS E INDIGENTES, ALBERGUES. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H150A H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-SA

HASTA 300 M2 POR USO Y/O CONS. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-SA

MAS DE 300 M2 POR USO Y/O CONS. UIR H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU2OO-A CU250A CRU150A CRU2OO-A CRUMX200A CRU250A

HASTA 500 M2 POR USO Y/O CONS. H200A H250A H400A H500A H1000A H400C H500C H1000C E-SA

DE 500 A MAS POR USO Y/O CONS. UIR H400A H500A H1000A H400C H500C H1000C

ASOCIACIONES CIVILES. MAS DE 300 M2 POR USO Y/O CONS. IUR H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A

ESTACIONES DE BOMBEROS Y AMBULANCIAS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-CT E-CA E-AS I-G-N I-M-N I-P-N

CASETAS Y/O COMANDANCIAS. CUALQUIER SUP. POR USO. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A E-CA E-AS I-G-N I-M-N I-P-N

DELEGACIONES, CUARTELES DE POLICIA Y/O TRANSITO. CENTROS DE CAPACITACION, AGENCIAS DE SEGURIDAD  PRIVADA. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H500A H1000A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A E-AS

CENTROS PENITENCIARIOS Y DE READAPTACION SOCIAL. CUALQUIER SUP.  POR USO. UIR

CENTROS DE JUSTICIA, JUZGADOS Y CORTES. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR CU200-A CU250 CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-AS

ZONAS E INSTALACIONES MILITARES. CUALQUER SUP. POR USO UIR

ZONA DE PRACTICAS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR

ENCUARTELAMIENTO. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR

EDUCACION MILITAR. CUALQUIER SUPERFICIE. UIR

HASTA 250 M2 POR USO. H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A

MAS DE 250 M2. POR USO. UIR H200A H250A H400A H500A H200C H250C H400C H500C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A

2.39 CEMENTERIOS. PANTEONES, CEMENTERIOS, MAUSOLEOS Y CREMATORIOS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H1000A H500C H1000C E-AS AG-MP AG-BP N-PAS

HASTA 50 CAJONES. H100A H150A H200A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A I-G-N I-M-N I-P-N A-I

DE 51 A 100 CAJONES. H150A H150A H200A H250A H200C H250C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A I-G-N I-M-N I-P-N A-I

MAS DE  2 NIVELES Y 1000 M2 DE SUP. UIR H150A H200A H250A CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A I-G-N I-M-N I-P-N

TERMINALES DE PASAJEROS URBANOS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H1000A CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-CT

TERMINALES DE PASAJEROS FORANEOS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H1000C CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-CT AG-MP AG-BP

PARADERO DE AUTOBUSES FORANEOS CON ASCENSO Y DESCENSO. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H1000A H1000C CRUMX200A E-CT AG-MP AG-BP

TERMINALES DE CARGA. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR CRUMX200A CRU250A E-CT I-G-N I-M-N

SITIOS O BASES DE TAXIS. CUALQUIER SUP. POR USO. UIR H100A H150A H200A H250A H200C H250C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-CT I-G-N I-M-N I-P-N A-I

SITIOS O BASES DE CARGA. CUALQUIER SUPERFICIE. UIR CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-CT I-G-N I-M-N I-P-N A-I

ENCIERRO Y TALLERES DE MANTENIMIENTO DE TRANSPORTE PUBLICO EN GENERAL. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H1000A H1000C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-CT I-P-N

HASTA 300 M2 POR USO. H100A H150A H200A H250A H200C H250C CU200-A CU250A CRU150A CRU200-A CRUMX200A CRU250A CHC100A I-G-N I-M-N I-P-N A-I

MAS DE 301 M2 POR USO. UIR H200A H250A H200C H250C CU200-A CU250A CRU200-A CRUMX200A CRU250A E-CT

TIPO 1.- AUTOSOPORTADA  (CONTENEDOR CON TORRE EN PATIO)

TIPO 2.- ARRIOSTRADA  (SALAS CON ANTENAS EN AZOTEA)  

TIPO 3.- MONOPOLAR  (SALAS CON ANTENAS EN AZOTEA)  

COMPRA-VENTA, RECOLECCION, PREPARACION Y SELECCIÓN DE FIERRO VIEJO (CHATARRA), METALES NO FERROZOS, MATERIALES DE DEMOLICION, 
PAPEL, CARTON, TRAPO, VIDRIO Y OTROS DESECHOS Y RESIDUOS INDUSTRIALES.

SE REQUIRE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 
LA D.G.O.U. UIR H200C H250C H500C H1000C CRU250A AG-MP AG-BP

DESHUESADEROS DE VEHICULOS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR CRU250A AG-MP AG-BP

ACTIVIDADES SECUNDARIAS.

DE 250 A 500 M2 POR USO. H150A H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CRU200A CRUMX200A CRU250A I-G-N I-M-N I-P-N

MAS DE 500 M2 POR USO. UIR I-G-N I-M-N I-P-N

 

I-G-N I-M-N I-P-N

DE 250 A 500 M2 POR USO. I-G-N I-M-N I-P-N

MAS DE 500 M2 POR USO. UIR I-G-N I-M-N I-P-N

FABRICA DE HIELO CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR CRU200A CRU250A I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-N

HASTA 120 M2 POR USO. H200A H250A H200C H250C CU200A CU250A CRU200-A CRU250A I-G-N I-M-N I-P-N

DE 121 A 600 M2 POR USO. H400A H500A H400C I-G-N I-M-N I-P-N

MAS DE 601 M2 DE CONSTRUCCIÓN UIR H1000A H1000C CRUMX200A I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-N

FABRICACION Y/O ENSAMBLE DE MAQUINARIA Y EQUIPO EN GENERAL CON MOTOR.

I-G-N I-M-N I-P-N

FABRICACION Y/O ENSAMBLE DE MAQUINARIA Y EQUIPO EN GENERAL SIN MOTOR.

I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-N

HASTA 300 M2 POR USO. I-G-N I-M-N I-P-N

DE 301 A 600M2 POR USO. H500A H1000A H200C H250C H400A H500C H1000C I-G-N I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP

MAS DE 601 M2 POR USO. UIR H500A H1000A H200C H250C H400A H500C H1000C I-G-N I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP

ELABORACION DE CEMENTO, CAL, YESO Y OTROS PRODUCTOS A BASE DE MINERALES NO METALICOS, CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR I-G-N I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP

(***) TALLERES PIROTECNICOS (POLVORINES) *SE REQUIRE DE DICTAMEN ESPECIAL DE LA 
D.G.O.U. CUALQUIER SUPERFICIE. UIR AG-MP AG-BP N-PAS

AG-MP AG-BP N-PAS

UIR I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N

I-G-N

3.11 TECNOLOGIA
CENTROS DE INVESTIGACIÓN Y DESARROLLO TECNOLOGICO, INFORMATICA, ROBOTICA, MECATRONICA, MICROTECNOLOGÍA, MICROINFORMATICA, 
MICROLECTRONICA E INNOVACIÓN TECNOLOGICA I-G-N I-M-N I-P-N

I-M-N I-P-N

|MPRESION DE PERIODICOS, LIBROS, REVISTAS Y SIMILARES; BILLETES DE LOTERIA, TIMBRES Y FOLLETOS.

I-G-N

I-G-N

I-M-N I-P-N

I-G-N I-M-N I-P-NH400A H500A H1000A H1000CH500CH400CH250C

H1000A H500C H1000C I-G-N

H500C H1000CH500A H1000A

I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N

H500C H1000C I-G-N I-M-N I-P-N

I-G-N

H400C

H400C

2.38

2.30

2.43

3.1

2.35

2.42

2.40

2.37

3.5

3.4

2.41

2.36

3.8

3.6

3.7

3.2

3.3

3.9

3.10

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO.

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO.

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

PRODUCCION DE MERMELADAS Y FRUTAS EN CONSERVA.

MANUFACTURA DE CONSERVAS ALIMENTICIAS DE FRUTAS Y LEGUMBRES: PREPARACION, CONSERVACION, ENVASADO Y DESHIDRATACION DE FRUTAS, 
LEGUMBRES, JUGOS, SOPAS, GUISOS, SALSAS Y CONCENTRADOS (CALDOS). H200C H250C

H200C

I-M-N

I-M-N

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR

UIR

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO.

UIR

UIR

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO.

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

UIR

UIR

UIR

UIR

UIR

UIR

UIR

*VER NORMATIVIDAD DE OCUPACION EN
EL DOCUMENTO DEL PLAN SE REQUIERE
DICTAMEN ESPECIAL DE LA  D. G. O. U.

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

FUNERARIAS Y VELATORIOS.

OFICINAS, AGENCIAS DE CORREOS, TELEGRAFOS,  TELEFONOS, MENSAJERIA, ESTACIONES DE RADIO, TELEVISION, BANDA CIVIL Y 
TELECOMUNICACIONES.

GIMNASIOS EN GENERAL.

BOLICHES, BILLARES, DOMINOS, AJEDREZ Y JUEGOS DE MEZA EN GENERAL

VERTICALES, HORIZONTALES Y PENSIONES.

CANCHAS DESCUBIERTAS EN GENERAL.

CANCHAS CUBIERTAS EN GENERAL.

MANUFACTURA DE PESCADOS Y MARISCOS: PREPARACION, CONGELACION, EMPACADO, CONSERVACION Y ENLATADO DE PESCADOS Y MARISCOS. 
CONSERVACION DE PESCADOS Y MARISCOS MEDIANTE PROCESOS DE SALADO Y SECADO.

MANUFACTURA DE LA CARNE: CONGELACION Y EMPACADO DE CARNE FRESCA DE: CERDO, VACA, OVEJA, CABRA, CABALLO, CONEJO, ETC.

INSTALACIONES PARA LA RECREACION Y LOS 
DEPORTES.

 INSTALACIONES ASISTENCIALES.

CASAS DE CUNA, ESTANCIA INFANTIL

CENTRO DE INTEGRACION JUVENIL.

UIR

UIR

UIR

I-P-N

I-M-N I-P-N

I-M-NH200A

H400A

H250A H400A H500A

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

PRODUCCION ARTESANAL DE PIÑATAS, PAPEL AMATE, FLORES, ENCUADERNACION, FOTOGRABADO Y FABRICACION DE CLICHES Y SIMILARES.

UIR

UIR

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

UIR

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR

H500A

I-P-NI-M-NH1000A

H1000A

H500C

I-P-N

I-P-N

INSTALACIONES PARA LA SEGURIDAD PUBLICA Y 
PROCURACION DE JUSTICIA.

DEFENSA.

MANUFACTURA DE EMBOTELLADORA DE BEBIDAS: PRODUCCION DE BEBIDAS DESTILADAS DE AGAVES, CAÑA, FRUTAS, GRANOS, CONCENTRADOS Y 
JARABES.

MANUFACTURERA DEL CUERO Y DEL CALZADO.

ELABORACION DE PULQUE, SIDRA, ROMPOPE Y OTROS LICORES DE HIERBAS, FRUTAS Y CEREALES; DESTILACION DE ALCOHOL ETILICO, CERVEZA, 
MALTA, AGUAS MINERALES, PURIFICADAS, Y REFRESCOS.

FUNDICION PRIMARIA DEL HIERRO, ACERO Y METALES NO FERROZOS.MANUFACTURERA METALICA BASICA.

ELABORACION DE ALFARERIA, CERAMICA, MUEBLES Y MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION A BASE DE ARCILLA, FABRICACION Y PRODUCTOS DE 
VIDRIO.

MANUFACTURERA DE PRODUCTOS METALICOS, 
MAQUINARIA Y EQUIPO.

FABRICACION DE MAQUINAS DE OFICINA, DE CALCULO Y PROCESAMIENTO INFORMATICO; ACCESORIOS ELECTRICOS, EQUIPO ELECTRONICO DE 
RADIO, TELEVISION, COMUNICACION, MEDICO Y AUTOMOTRIZ.

FUNDICION Y MOLDEO DE PIEZAS METALICAS, FERROZAS Y NO FERROZAS, ESTRUCTURAS METALICAS, TANQUES Y CALDERAS INDUSTRIALES.

FABRICACION Y/O ENSAMBLE DE MUEBLES METALICOS, ELECTRODOMESTICOS, TRABAJOS DE HERRERIA, MUEBLES METALICOS, ATAUDES Y 
ELABORACION DE PRODUCTOS METALICOS, TORNOS.

TORRES O SITIOS CELULARES DENOMINADOS 
RADIOBASES

INSTALACIONES PARA LA COMPRA-VENTA DE 
MATERIALES DE DESECHO HOSPITALARIO E 

INDUSTRIAL

 * MANUFACTURERA DE PRODUCTOS DE 
ALIMENTICIOS, BEBIDAS Y TABACO.

MANUFACTURERA DE LA CELULOSA, PAPEL Y SUS
PRODUCTOS.

MANUFACTURERA DE PRODUCTOS DE MADERA, 
PALMA, MIMBRE Y CORCHO.

PRODUCCION DE ARTICULOS DE JOYERIA, ORFEBRERIA, ARTICULOS Y UTILES ESCOLARES Y PARA OFICINA; APARATOS MUSICALES Y DEPORTIVOS, 
PRODUCCION DE ESCOBAS, CEPILLOS Y SIMILARES.

MANUFACTURERA DE SUSTANCIAS QUIMICAS, 
PRODUCTOS DERIVADOS DEL PETROLEO Y DEL 

CARBON.

PRODUCCION DE FIBRAS E HILADOS DE HENEQUEN; HILADO Y TEJIDO DE IXTLES DE PALMA; ACONDICIONAMIENTO DE CERDAS Y CRINES DE ANIMALES; 
CORDELERIA DE FIBRAS DURAS, NATURALES Y SINTETICAS; DESPEPITE Y EMPAQUE DE ALGODON, LANA Y DE FIBRAS ARTIFICIALES O SINTETICAS; 
HILOS Y ESTAMBRES DE TODO TIPO, ASI COMO TEJIDOS.

FABRICACION DE ALFOMBRAS Y TAPETES DE FIBRAS DURAS, ACABADO DE TELAS PRODUCCION DE ALGODON ABSORVENTE VENDAS, GASAS, TELA 
ADHESIVA, PAÑALES DESECHABLES, TODO LO REFERENTE A BLANCOS, MEDIAS, SUETERES, ROPA |NTERIOR Y EXTERIOR YA SEA DE TELA, PIEL 
NATURAL O SINTETICA, SOMBREROS, GORRAS, GUANTES, CORBATAS, COLCHONES, COLCHONETAS Y BOX SPRINGS.

PREPARACION Y CURTIDO DE PIELES; FABRICACION DE ARTICULOS DE PIEL NATURAL, REGENERADA O ARTIFICIAL; CALZADO DE TELA CON SUELA DE 
HULE O SINTETICA.

MANUFACTURERA DE TEXTILES, PRENDAS DE 
VESTIR Y COLCHONES.

PRODUCCION DE PETROQUIMICOS BASICOS, SUSTANCIAS QUIMICAS BASICAS, FERTILIZANTES, INSECTICIDAS Y PLAGUICIDAS, FIBRAS ARTIFICIALES 
Y/O SINTETICAS, PRODUCTOS FARMACEUTICOS, PINTURAS, BARNICES, LACAS Y SIMILARES, JABONES, DETERGENTES, DENTIFRICOS, PERFUMES, 
COSMETICOS Y SIMILARES; |MPERMEABILIZANTES, ADHESIVOS, REFINACION DE PETROLEO, PRODUCTOS DERIVADOS DEL CARBON MINERAL, 
PRODUCTOS DE HULE, LAMINADOS PLASTICOS, ENVASES Y PRODUCTOS DE PLASTICO EN GENERAL.

OTRAS MANUFACTURERAS.

I-G-N

MANUFACTURERA A BASE DE MINERALES NO 
METALICOS.

ESTACIONAMIENTOS.

TERMINALES E INSTALACIONES PARA EL 
TRANSPORTE.

COMUNICACIONES.

I-M-N

UIR
PREPARACION DE CONSERVAS Y EMBUTIDOS DE CARNE; OPERACIONES DE CONSERVACION TALES COMO: CURADO, AHUMADO Y SALADO ENTRE 
OTROS.

FABRICACION DE TODO TIPO DE CELULOSA, PASTA MECANICA DE MADERA, PAPEL, CARTON, CARTONCILLO Y CARTULINA.

MANUFACTURA DE PRODUCTOS LACTEOS: ENVASADO, PASTEURIZACION, HOMOGENEIZACION, DESHIDRATACION Y FABRICACION DE LECHE 
CONDENSADA, EVAPORADA Y EN POLVO.

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

MANUFACTURA TRANSFORMADORA DE TABACO: TODO LO RELACIONADO A LA PRODUCCION DE CIGARROS, PUROS, RAPE, TABACO PARA MASCAR Y 
PARA PIPA.

FABRICACION DE TRIPLAY, FIBRACEL Y TABLEROS AGLUTINADOS; PRODUCTOS DIVERSOS DE CORCHO Y HARINA DE MADERA; PRODUCTOS DE 
MADERA PARA LA CONSTRUCCION; CASAS DE MADERA; MUEBLES DE MADERA; MIMBRE, RATTAN, BAMBU Y MIXTOS; ENVASES DE MADERA Y OTROS 
MATERIALES DE ORIGEN VEGETAL; ATAUDES, ARTICULOS DE COCINA, ACCESORIOS Y PRODUCTOS DE MADERA Y PALMA EN GENERAL.

CUALQUIER SUPERFICIE POR USO

FUNERARIAS Y VELATORIOS.

MANUFACTURA DE PRODUCTOS DE MAIZ Y TRIGO: ELABORACION DE PRODUCTOS DE HARINA DE MAIZ Y DE TRIGO

MOLINOS DE SEMILLAS, CHILES Y GRANOS.

I-P-N



ACTIVIDADES PRIMARIAS
EXTRACCION Y LIMPIEZA DE MINERALES CON ALTO CONTENIDO DE ALUMINIO, ANTIMONIO, ARSENICO, BARIO, BISMUTO, CADMIO, CALCIO, COBRE, 
CROMO, ESTAÑO, |RIDIO, MANGANESO, MERCURIO, NIQUEL, ORO, PLATA, PLOMO, POTASIO, SODIO Y ZINC. SE REQUIRE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 

LA D.G.O.U. CUALQUIER SUP. UIR I-G-N I-M-N I-P-N AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

EXTRACCION DE CARBON MINERAL, URANIO, MERCURIO, PLATA Y PLATINO. SE REQUIRE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 
LA D.G.O.U. CUALQUIER SUP. UIR AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

CULTIVO DE: CEREALES (MAIZ, TRIGO, SORGO, ARROZ, ETC.), LEGUMBRES, RAICES FECULENTAS, HORTALIZAS, LEGUMINOSAS, CAFE, CAÑA DE 
AZUCAR, ALGODON, TABACO, AGAVES ALCOHOLEROS, (MAGUEY), AGAVES DE FIBRAS (IXTLES), GIRASOL, CARTAMO; OTRAS OLEAGINOSAS, ARBOLES 
FRUTALES, FLORES, VIVEROS Y CAMPOS EXPERIMENTALES. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. H500C H1000C A-I AG-AP AG-MP AG-BP N-PAS

ACTIVIDADES GANADERAS Y FORESTALES QUE SE REALIZAN DE MANERA CONCORDANTE A LA AGRICULTURA. CUALQUIER SUPERFICIE. H500C H1000C A-I AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS N-BAR
CRIA Y EXPLOTACION DE GANADO BOVINO, OVINO, EQUINO, CAPRINO, PORCINO, AVICULTURA, APICULTURA Y CUNICULTURA. CUALQUIER SUPERFICIE. H500C H1000C AG-AP AG-MP AG-BP N-PAS N-BAR
CRIA Y RECOLECCION DE OTRAS ESPECIES DE ANIMALES, LOS DESTINADOS A LABORATORIOS. CUALQUIER SUPERFICIE. UIR H500C H1000C AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

ACTIVIDADES AGRICOLAS Y FORESTALES QUE SE REALIZAN DE MANERA CONCORDANTE A LA GANADERIA. CUALQUIER SUPERFICIE. H500C H1000C A-I AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS
CONFORMADO POR LOS ANIMALES NO ALIMENTICIOS (CRIA DE PERROS, ESTETICAS CANINAS Y SUS CENTROS DE ADIESTRAMIENTO, AVES DE 
ORNATO, GATOS, REPTILES, REFUGIO DE ANIMALES, ETC.). CUALQUIER SUPERFICIE. UIR H500A H1000A H500C H1000C A-I AG-MP AG-BP N-PAS

HASTA 250 M2 POR USO. A-I AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

MAS DE 251 M2 POR USO. UIR H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200A CU250A A-I AG-MP AG-BP N-PAS C-A

SANTUARIOS DE VIDA SILVESTRE. CUALQUIER SUPERFICIE. AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS N-PAR N-BAR C-A

PLANTACION Y CUIDADO DE ARBOLES PARA LA PRODUCCION DE MADERA, CUIDADO Y CONSERVACION DE AREAS FORESTALES; EXPLOTACION DE 
VIVEROS FORESTALES DESDE SIEMBRA, DESARROLLO Y PREPARACION. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR A-I N-BOS N-PAS N-PAR

CORTE DE MADERA, PRODUCCION DE TRONCOS DESBASTADOS Y DESCORTEZADOS; ASI COMO LA RECOLECCION DE PRODUCTOS FORESTALES EN 
GENERAL Y LAS AREAS DE PRESERVACION DEL MEDIO NATURAL. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR A-I N-BOS N-PAS

SERVICIOS PRESTADOS POR ESTABLECIMIENTOS ESPECIALIZADOS TALES COMO: FUMIGACION, FERTILIZACION, SERVICIOS PRE-AGRICOLAS DE 
RASTREO, BARBECHO, SUBSOLEO, DESMONTE, COSECHA Y RECOLECCION; DISTRIBUCION DE AGUA PARA RIEGO. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H500C H1000C I-G-N I-M-N I-P-N A-I AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

CLINICAS VETERINARIAS Y DESPACHOS DE AGRONOMIA. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. H2OOA H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CU200A CU250A CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A A-I AG-AP AG-MP AG-BP N-PAS N-PAR

CAPTURA DE ESPECIES ACUATICAS, YA SEA CON FINES COMERCIALES, DEPORTIVOS O DE AUTOCONSUMO; EN ESTEROS, LAGOS, LAGUNAS, PRESAS, 
RIOS Y BORDOS ENTRE OTROS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO UIR H500C H1000C AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS C-A

ACUACULTURA PARA ESPECIES DE AGUA DULCE, CRIADEROS DE PECES Y RANAS ENTRE OTROS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H500C H1000C AG-MP AG-BP C-A

INFRAESTRUCTURA
CAPTACION (DIQUES, PRESAS, REPRESAS, CANALES, ARROYOS Y RIOS), TRATAMIENTO, CONDUCCION Y DISTRIBUCION DE AGUA. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS-P N-PAS N-PAR N-BAR C-A

OPERACION DE PLANTAS POTABILIZADORAS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR AG-MP AG-BP N-PAS C-A

ANTENAS, TORRES Y MASTILES DE MAS DE 30 MTS. SE REQUIRE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 
LA D.G.O.U. H250A H400A H500A H1000A H200C H250C H400C H500C H1000C CRU200A CRUMX200A CRU250A I-G-N I-M-N I-P-N A-I AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS N-PAR

ANUNCIOS ESPECTACULARES SE REQUIRE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 
LA D.G.O.U. H500A H1000A H500C H1000C CRU150A CRU200A CRUMX200A CRU250A I-G-N I-M-N I-P-N A-I AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

PLANTAS, ESTACIONES Y SUBESTACIONES ELECTRICAS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H500C H1000C I-G-N I-M-N I-P-N AG-AP AG-MP AG-BP N-BOS N-PAS

PLANTAS DE TRATAMIENTO DE AGUAS NEGRAS, LAGUNAS DE OXIDACION, DE CONTROL Y DE REGULACION. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H1000A H500C H1000C I-G-N I-M-N A-I AG-AP AG-MP AG-BP

ZONAS DE TRANSFERENCIA DE BASURA. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR H1000A H500C H1000C CU200A CU250A I-G-N I-M-N A-I AG-MP AG-BP

RELLENOS SANITARIOS. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO. UIR AG-MP AG-BP N-PAS

ZONIFICACION SECUNDARIA

H1.- DESARROLLO HABITACIONAL 
ISSEMYM CLAVE

H2.- FELIPE UREÑA E-EC

H3.- RANCHO TIC-TI E-SA 

H4.- EL JAZMIN I E-AS

H5.- EL JAZMIN II E-CA 

H6.- MAESTRSO FEDERALES E-RD

H7.- LAS FUENTES E-CT

H8.- JOSE VASCONCELOS

H9.- FRACCIONAMIENTO ATLAVILLA CLAVE

H10.- QUINTA LAS MERCEDES H(---)A

H11. ARCOIRIS H(---)C

H12.- ATENAS CU

H13.- JACARANDAS CRU

H14. GERANIOS CRUMX

H15.- VILLAS DE GUADALUPE CHC

H16.- BONGONI I-G-N

H17.- VILLAS DE SAN AGUSTÍN I-M-N

H18.- ATLACOMULLY I-P-N

H19.- EL ARBOLITO A-I

H20.- SAN MARTÍN I AG-BP

H21.- SAN MARTÍN II AG-MP

H22.- SAN MARTÍN III AG-AP M2 
TERRENO   3,000 M2

H23.- LOS MAESTROS N-PAS H 125 A  125

H24.- QUINTA MARÍA N-BOS M2 
TERRENO  3,000 M2

H25.- SAN JUAN DIEGO N-BAR  H 125 A 
* 0,6      125 * 0,6

H26.- LOS ANGELES CA

H27.-  VISTA HERMOSA APE

 
   

 

SE DEJAN A SALVO LOS DERECHOS ADQUIRIDOS POR LOS TITULARES  Y SUS CAUSAHABIENTES QUE PROVENGAN DE AUTORIZACIONES RELATIVAS AL USO Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO Y QUE HAYAN SIDO 
EMITIDAS POR AUTORIDADES COMPETENTES ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR DEL PRESENTE PLAN  MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO.

EN LA ZONA INDUSTRIAL, PARA LA CONSTRUCCIÓN DE OBRA NUEVA, AMPLIACIÓN O MODIFICACIÓN, SE REQUERIRÁ DEL DICTAMEN DE IMPACTO REGIONAL PARA LA OBTENCIÓN DE LA LICENCIA DE USO DEL 
SUELO. 

• Porcentaje de área libre: Es la relación existente entre la superficie mínima libre de toda 
edificación que debe existir en un predio o lote y la superficie total de éste. La superficie de área libre 
se calculará multiplicando la superficie del predio o lote neto por el número indicado en la celda 
correspondiente de la Tabla General de Usos de Suelo y de las Cédulas de Uso del Suelo, y éste 
dividido entre 100, para ser aprovechada en circulaciones exteriores, estacionamientos descubiertos 
y cisteras.

• Porcentaje de área verde: Es la relación existente entre la superficie mínima de terreno que debe 
dejarse libre de toda construcción por estar destinada exclusivamente como Área verde y la superficie
total del predio o lote neto. La superficie de Área verde se calcula multiplicando la superficie del 
predio o lote neto por el número indicado en la celda correspondiente de la Tabla General de Usos de
Suelo y de las Cédulas de Uso del Suelo, y éste dividido entre 100, su finalidad es la de garantizar un 
espacio verde minimo por predio y la precipitación pluvial para el subsuelo.

CORREDOR URBANO

CENTRO HISTORICO Y CULTURAL

COMO ÚNICA EXCEPCIÓN, PODRÁN TENER ALTURAS MAYORES A LOS 6 NIVELES O 18 METROS DE ALTURA MTS INDICADOS EN LA PRESENTE TABLA, LAS EDIFICACIONES RELACIONADAS CON LOS SIGUIENTES 
USOS ESPECÍFICOS: LOS TEMPLOS Y LUGARES DE CULTO; CONVENTOS Y EDIFICACIONES PARA LA PRÁCTICA Y/O LA ENSEÑANZA RELIGIOSA; LOS AUDITORIOS, TEATROS, CINES Y SALAS DE CONCIERTOS; LAS 
BIBLIOTECAS, MUSEOS, GALERÍAS DE ARTE, HEMEROTECAS, BIBLIOTECAS, MUSEOS, PINACOTECAS, FILMOTECAS, CINETECAS, CASAS DE CULTURA, Y SALAS DE EXPOSICIÓN; LOS GIMNASIOS DE MÁS DE 500M2 
DE USO, LAS CANCHAS DEPORTIVAS CUBIERTAS Y LOS CENTROS DEPORTIVOS. LA ALTURA AUTORIZADA DEPENDERÁ DE LAS NECESIDADES DE CADA USO Y DEBERÁ SER APROBADA EN EL DICTAMEN DE 
IMPACTO REGIONAL REQUERIDO PARA LA EMISIÓN DE LA LICENCIA DE USO DE SUELO EN CADA CASO. LA ALTURA AUTORIZADA DEBERÁ CUMPLIR PUNTUALMENTE DEBERÁ CONTAR CON LA OPINIÓN FAVORABLE 
DE LA DIRECCIÓN DE DESARROLLO URBANO Y OBRAS PÚBLICAS MUNICIPAL.

HABITACIONAL EN COMUNIDAD 
RURAL II. SUPERFICIE MINÍMA SIN CONSTRUIR

ZOOLOGICOS Y ACUARIOS

ADMINISTRACION Y SERVICIOS

• Metros cuadrados de terreno bruto por vivienda: Es la superficie mínima de terreno expresada 
en metros cuadrados, requerido por cada unidad de vivienda cuando el desarrollo demande la 
apertura de vialidades internas. Esta norma corresponde al número de la expresión alfanumérica de 
cada clave de uso de suelo habitacional

• Número máximo de viviendas por hectárea: es el número máximo de viviendas por hectárea
considerando un promedio de 4.7 habitantes por vivienda. para llevar a cabo el cálculo del número de 
viviendas que se pueden desarrollar en un predio se deberá multiplicar la superficie de dicho predio 
expresada en hectáreas por el número de viviendas por hectárea indicado en la celda 
correspondiente de la tabla general de usos de suelo. corresponde a su densidad específica de 
vivienda

CLAVES DEL EQUIPAMIENTO

TIPO DE USO

V. ALTURA MAXIMA DE CONSTRUCCIÓN

5,1

4.5

SALUD Y ASISTENCIA

COMUNICACIONES Y 
TRANSPORTE 

RECREACION Y DEPORTE

4.4

4.3

4.1

4.2

• Porcentaje máximo de superficie de desplante de la construcción (Coeficiente máximo de 
ocupación del suelo): Es la relación existente entre la superficie máxima de desplante de la 
construcción que sobre el nivel natural promedio del terreno neto se puede desarrollar y la superficie 
total del mismo. La superficie máxima de desplante de la construcción se calcula multiplicando la 
superficie del terreno neto por el número indicado en la celda correspondiente de la Tabla General de 
Usos de Suelo y de las Cédulas de Uso del Suelo, y éste dividido entre 100. Tratandose de sotanos o
niveles no habitables el Coeficiente Maximo de Ocupación del Suelo, podrá ser hasta el 80 % de la 
superficie del predio o lote neto; el 20 % restante no es edificable y deberá distribuirse hacia las 
colindancias laterales y del fondo del mismo, restringiendo la construcción.

CLAVES DE LOS USOS DEL SUELO

• Ambas áreas forman la superficie minima sin construir

IV. SUPERFICIE MÁXIMA DE DESPLANTE DE LA CONSTRUCCIÓN:

LAS NORMAS DE APROVECHAMIENTO DEL PREDIO SE ESTABLECEN EN LA PARTE SUPERIOR DE LA TABLA GENERAL DE USO DE SUELO, ENSEGUIDA DE LAS CLAVES DE LAS CATEGORÍAS DEL SUELO. DICHA NORMATIVIDAD SE DEFINE DE LA SIGUIENTE MANERA:

Número máximo de niveles de construcción: Indica la elevación máxima de construcción permitida, expresada en niveles. Esta norma se indica en la celda correspondiente de la Tabla General 
de Usos de Suelo y en las Cédulas de Uso de Suelo.

• Metros cuadrados de terreno neto por vivienda: Es la superficie mínima de terreno expresadaen 
metros cuadrados, requerido por cada unidad de viviendacuando el desarrollo no demande la 
apertura de vialidades internas; es decir sólo si todos y cada uno de los lotes resultantes del proyecto
tienen frente a una vía pública no se requerirá la apertura de vialidades al interior del desarrollo.

• Frente en metros: Se refiere a los metros de frente mínimo que requiere el predio o lote con la vía 
pública. Aparece reflejada en la Tabla General de Usos de Suelo y ocupación y en las Cédulas de 
Uso del Suelo para cada una de las categorías del suelo incluidas en las mismas.

• Superficie en metros cuadrados: Indica la superficie mínima en metros cuadrados que debe tener 
un predio o lote mínimo.

• Número máximo de viviendas por lote mínimo: Se refiere al número máximo de viviendas que se 
pueden construir en el lote mínimo. Se calcula dividiendo la superficie del lote expresada en metros 
cuadrados entre los metros cuadrados de terreno neto por vivienda.

En los casos de construcciones en terrenos con pendientes naturales promedio mayores al 10%  contara la altuta a partir del nivel natural del terreno, pero no se contabilizaran en la licencia 
respectiva de construcción, siempre y cuando el aprovechamineto sea exclisivamente para uso de estacionamiento

El número máximo de niveles de construcción y la altura máxima en metros que se pueden construir en un predio o lote no considerará pretiles, tinacos, cubos de escaleras o elevadores y cuartos 
de máquinas. En terrenos planos o semiplanos cón promedio mayores al 10% se aplicarán los siguientes criterios: pendiente promedio menor al 10%, la altura se medirá desde el nivel de 
desplante de la construcción, de la planta baja de la edificación sobre el nivel natural promedio del terreno. 

COMERCIO Y ABASTO

100 = M2 DE TERRENO BRUTO / VIV., DENSIDADES=100, 150, 200, 250,500,1000, A = TIPO DE 
MEZCLA DE USOS

I. DENSIDAD:

II. LOTE MINIMO:

• Número máximo de habitantes por hectárea: Es el número máximo de habitantes que se pueden 
asentar en una hectárea de suelo. Corresponde a su densidad de población específica.

,= 40 
VIVI.

Altura máxima en metros: Indica la elevación máxima de construcción permitida, expresada en metros. Esta norma se indica en la celda correspondiente de la Tabla General de Usos de Suelo y 
en las Cédulas de Uso de Suelo.

AGROINDUSTRIALLA COLUMNA IDENTIFICADA COMO UIR DETERMINA LOS RANGOS DE TAMAÑO PARA CONSIDERAR AL USO ESPECÍFICO DE SUELO DE QUE SE TRATE, COMO DE IMPACTO REGIONAL, POR LO QUE PARA ESTOS 
CASOS SE REQUIERE DEL DICTAMEN FAVORABLE DE IMPACTO REGIONAL, EXPEDIDO POR LA SECRETARÍA DE DESARROLLO URBANO DEL GOBIERNO DEL ESTADO DE MÉXICO.

CENTRO URBANO

CORREDOR URBANO MIXTO

CALCULO DEL NUMERO DE VIVIENDAS

CUANDO EN EL PREDIO SE REQUIERE LA APERTURA DE  VIAS 
PUBLICAS Y DONACION

CUANDO EN EL PREDIO NO SE REQUIERE LA APERTURA DE 
VIAS PUBLICAS Y DONACION

EL APROVECHAMIENTO DE LOS CUERPOS DE AGUA Y SUS ZONAS DE RESTRICCIÓN ESTARÁN NORMADOS POR LO QUE ESTABLECE LA LEY DE AGUAS NACIONALES Y SU REGLAMENTO

PARA EL USO GENERAL Y ESPECIFICO DEL SUELO PARA EQUIPAMIENTO URBANO Y  PARA SU APROVECHAMIENTO, EL PREDIO DEBERÁ CUMPLIR CON LO QUE ESTABLECE LA NORMA  DE UBICACIÓN Y 
DIMENSIONAMIENTO DE EQUIPAMIENTO URBANO DEL SUBSISTEMA Y ELEMENTO QUE LE CORRESPONDA, DE ACUERDO CON EL SISTEMA NORMATIVO DE EQUIPAMIENTO URBANO EMITIDO POR LA SECRETARIA 
DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA DE SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL (SEDESOL) EN SU VERSIÓN MAS ACTUALIZADA, LO RELATIVO A NORMAS DE ESTACIONAMIENTO LO ESTABLECE EL PRESENTE 
PLAN EN LA PROPIA CEDULA DE USO DEL SUELO Y LA TABLA GENERAL DE USO DEL SUELO Y OCUPACIÓN.

AGRICOLA DE MEDIANA 
PRODUCTIVIDAD

AGRICOLA DE ALTA 
PRODUCTIVIDAD

NATURAL PASTIZAL

NATURAL BOSQUE

,= 24 
VIVI.

HABITACIONAL MEZCLA DE USOS

NATURAL BARRANCA

NOTAS
INDUSTRIA GRANDE NO 

CONTAMINANTE

  EDUCACION Y CULTURA

NORMAS COMPLEMENTARIAS

INDUSTRIA PEQUEÑA NO 
CONTAMINANTE

CUERPOS DE AGUA

AREA DE PRESERVACIÓN 
ECOLÓGICA

5,2

4.8

4.7

4.6

EN EL CASO DE LOS FRACCIONAMIENTOS Y CONDOMINIOS AUTORIZADOS CON ANTERIORIDAD AL PRESENTE PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO, SE APLICARÁ LA NORMATIVIDAD CONSIDERADA 
EXPLÍCITAMENTE EN LA AUTORIZACIÓN RESPECTIVA, SIN MODIFICACIÓN ALGUNA.

PARA EFECTO DE CALCULAR EL NÚMERO MÁXIMO DE VIVIENDAS POR LOTE MÍNIMO ASÍ COMO LA DEMANDA DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO REQUERIDOS POR USO DE SUELO, EN DONDE EL RESULTADO N
SEA UN NÚMERO ENTERO, SE REDONDEARÁ LA CANTIDAD HACIA EL NÚMERO ENTERO INMEDIATO SUPERIOR, SIEMPRE Y CUANDO LA FRACCIÓN DECIMAL SEA IGUAL O MAYOR A LAS TRES CUARTAS PARTES DE 
LA UNIDAD (0.75), DE LO CONTRARIO SERÁ REDONDEADO HACIA EL NÚMERO ENTERO INFERIOR.

SE PROHÍBEN LOS ANUNCIOS ESPECTACULARES EN AL INTERIOR DEL CIRCUITO VIAL DR. JORGE JIMÉNEZ CANTÚ. SE CONSIDERARÁ COMO ANUNCIO ESPECTACULAR CUALQUIER ANUNCIO CON FINES DE 
PUBLICIDAD, PROSELITISMO, INFORMACIÓN O COMUNICACIÓN, QUE TENGA DIMENSIONES MAYORES A 1.50M X 1.00M.

LOS ESTUDIOS Y PROYECTOS QUE SE PROPONGAN EN ZONAS NATURALES NO PROTEGIDAS DEBEN CONSIDERAR LOS OBJETIVOS Y DISPOSICIONES DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLÓGICO DEL 
TERRITORIO DEL ESTADO DE MÉXICO (POETEM)

EN EL CASO DE LOS USOS INDUSTRIALES, A PARTIR DE UN ESTUDIO SE DEFINIRÁ SÍ ES O NO CONTAMINANTE

LOS ASUNTOS QUE SE ENCUENTREN PENDIENTES DE RESOLUCIÓN QUE HAYAN INICIADO AL AMPARO DE LOS PLANES QUE SE SUSTITUYEN, SE ATENDERÁN Y RESOLVERÁN CONFORME A LAS DISPOSICIONES DE 
ESTOS.

(***) ESTE USO DEL SUELO ESPECIFICO, REQUERIRA DICTAMEN ESPECIAL DE LA SECRETARÍA DE LA DEFENSA NACIONAL.

INDUSTRIA MEDIANA NO 
CONTAMINANTE

Las normas del Número máximo de niveles de construcción y la Altura máxima en metros se encuentran en dependencia directa de la categoría del suelo de que se trate y están relacionadas con 
el Coeficiente máximo de ocupación del suelo y el Coeficiente máximo de utilización del suelo.

 LOS PREDIOS QUE DEN A FRENTE A UN CORREDOR URBANO (CRU) NO SE PODRÁN FUSIONAR CON OTRO QUE NO LO TENGA PARA OBTENER DICHO USO.

LOS PREDIOS QUE DEN A FRENTE A UN CORREDOR URBANO TENDRAN EL USO COMO TAL, SIEMPRE Y CUANDO SU ACCESO SEA POR LA VIALIDAD QUE LO LIMITA.

LAS ÁREAS NATURALES PROTEGIDAS ESTÁN SUJETAS A LO QUE ESTABLECEN LAS RESPECTIVAS DECLARATORIAS PARA SU CREACIÓN, PROVENIENTES DEL PODER EJECUTIVO DEL ESTADO O DE LA 
FEDERACIÓN Y EN SU CASO A LO QUE SEÑALE EL CORRESPONDIENTE PLAN DE MANEJO.

LOS USOS O NORMAS DE OCUPACION  NO ESPECIFICADOS EN EL PRESENTE PLAN Y/O TABLA ESTARAN SUJETOS A DICTAMEN TECNICO EMITIDO POR  LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO  O LA 
DEPENDENCIA MUNICIPAL CORRESPONDIENTE.

AL INTERIOR DEL CORREDOR URBANO COMPRENDIDO POR EL CIRCUITO JORGE JIMENEZ CANTU SOLO SE PERMITIRAN HASTA 300 METROS DE CONSTRUCCIÓN O USO DE LOS USOS PERMITIDOS, AL EXTERIOR 
SE PERMITIRAN MAS DE 300 DE CONSTRUCCIÓN O USO. CRUMX200A

A LAS AREAS REMANENTES QUE LLEGARAN A RESULTAR UNA VEZ LLEVADO A CABO LOS RESPECTIVOS DISTRIBUIDORES VIALES PREVISTOS EN EL PLANO E-3 (VIALIDADES Y RESTRICCIONES) LES SERA 
APLICABLE LA NORMATIVIDAD QUE CORRESPONDA A LOS PREDIOS CON LOS QUE COLINDA. 

ENTRE LOS CENTROS PREVENTIVOS Y DE READAPTACION SOCIAL Y CUALQUIER OTRO TIPO DE USO, DEBERÁ EXISTIR UNA RESTRICCION MÍNIMA DE 1,000 M ETROS A LA REDONDA, TOMANDO EN CUENTA EL 
PERIMETRO DE LOS PREDIOS.

LOS PREDIOS CON USO AGRICOLA , PARQUE, BOSQUE AREAS NO URBANIZABLES QUE DEN FRENTE A COREDORES URBANOS (CRU) NO TENDRAN EL USO DEL CORREDOR NI LOS BENEFICIOS DE ESTOS

LOS PREDIOS CON FRENTE A CORREDORES URBANOS, FUERA DEL CENTRO HISTORICO, TENDRAN UNA RESTRICCION LIBRE DE 5.50 A LO LARGO DEL FRENTE DEL PREDIO,   ESTA RESTRICCIÒN NO APLICA EN 
LOS USOS HABITACIONALES QUE NO CUENTEN CON COMERCIO.

TIPO

AGRICOLA DE BAJA 
PRODUCTIVIDAD

UIR AG-MP N-BOSAG-BP N-PASSE REQUIRE DE DICTAMEN ESPECIAL DE 
LA D.G.O.U. CUALQUIER SUP.

INSTALACIONES EN GENERAL.

AGRICULTURA.

GANADERIA.

EXTRACCION DE MINERALES METALICOS.

CAPTACION Y DISTRIBUCION DE AGUA.

PESCA.

ESPECIES NO INCLUIDAS EN EL INCISO 
ANTERIOR.

SILVICULTURA.

SERVICIOS DE APOYO A LA AGRICULTURA, 
GANADERIA Y SILVICULTURA.

EXTRACCION DE MINERALES NO METALICOS. AG-AP
EXTRACCION DE CANTERA, MARMOL, ARENA, GRAVA, TEZONTLE, TEPETATE, FELDESPATO, CAOLIN, ARCILLAS REFRACTARIAS, BARRO, SILICE, 
CUARZO, PEDERNAL, ASBESTO Y MICA ENTRE OTROS.



USO       GENERAL. U S O                     E S P E C I F I C O UNIDAD  /  USO CAJONES / UNIDAD UNIDAD  DE  MEDIDA

HABITACIONAL:

1.1 HABITACIONAL. HABITACIONAL HASTA 120 M2 POR VIV. 1 CAJON POR VIVIENDA

DE 121 A 250 M2 POR VIV. 2 CAJONES POR VIVIENDA

DE 251 A 500 M2 POR VIV. 3 CAJONES POR VIVIENDA

MAS DE 501 M2 POR VIV. 4 CAJONES POR VIVIENDA

ACTIVIDADES TERCIARIAS:

2.1 OFICINAS. HASTA 30 M2 POR USO. NO REQUIERE

DE 31 A 120 M2 POR USO. 1 CAJON/60M2 DE USO

DE 121 A 500 M2 POR USO. 1 CAJON/40M2 DE USO

DE 501 A 1000 M2 POR USO. 1 CAJON/30M2 DE USO

MAS DE 1001 M2 POR USO. 1 CAJON/20M2 DE USO

2.2 SERVICIOS FINANCIEROS.

2.3 COMERCIO DE PRODUCTOS Y

SERVICIOS BASICOS.

2.4 COMERCIO DE PRODUCTOS Y

SERVICIOS ESPECIALIZADOS.
NO REQUIERE

DE ATEN. AL PUBLICO

DE ATEN. AL PUBLICO

DE ATEN. AL PUBLICO

NO REQUIERE

1 CAJON/40M2

1 CAJON/30M2

1 CAJON/20M2

ESTABLECIMIENTOS PARA LA VENTA DE MATERIALES
ELECTRICOS, DE PLOMERIA, CARPINTERIA, HERRERIA,
FERRETERIA, ELECTRODOMESTICOS, DE DECORACION,
MUEBLERIAS, IMPRENTAS, CALZADO, BOUTIQUES, JOYERIAS,
RELOJERIAS, REGALOS, ARTESANIAS, VIDRERIAS, ALQUILER DE
MOBILIARIO, ARTICULOS FOTOGRAFICOS, QUIMICOS Y
MINERALES, PRODUCTOS DE PERFUMERIA, BELLEZA Y DE ARTE,
EQUIPOS DE COMPUTO, CENTROS DE INTERNET.

HASTA 30 M2 POR USO.

DE 31 A 120 M2 POR USO.

DE 121 A 300 M2 POR USO.

MAS DE 301 M2 POR USO.

DE 121 A 300 M2 POR USO. 1 CAJON/30M2 DE ATEN. AL PUBLICO

MAS DE 301 M2 POR USO. 1 CAJON/20M2 DE ATEN. AL PUBLICO

HASTA 30 M2 POR USO. NO REQUIERE NO REQUIERE

DE 31 A 120 M2 POR USO. 1 CAJON/40M2 DE ATEN. AL PUBLICO

NORMA   DE   ESTACIONAMIENTOS

PUBLICAS DE GOBIERNO, SINDICALES, CONSULADOS,
REPRESENTACIONES EXTRANJERAS, AGENCIAS COMERCIALES,
DE VIAJES Y PRIVADAS.

SUCURSALES BANCARIAS, ASEGURADORAS, AGENCIAS
FINANCIERAS, CASAS DE BOLSA Y CAJAS POPULARES. CUALQUIER SUPERFICIE POR USO 1 CAJON/30M2 DE ATEN. AL PUBLICO

ESTABLECIMIENTOS PARA LA VENTA DE ABARROTES, VINOS,
EXPENDIOS DE ALIMENTOS SIN PREPARAR Y DE COMIDA,
ROSTICERIAS, CARNICERIAS, PESCADERIAS, SALCHICHONERIAS,
PANADERIAS, DULCERIAS, FRUTERIAS, RECAUDERIAS,
PAPELERIAS, PERIODICOS, REVISTAS, LIBRERIAS, TABAQUERIAS,
SALONES DE BELLEZA, PELUQUERIAS, FARMACIAS,
LAVANDERIAS, TINTORERIAS, CREMERIAS, MISCELANEAS,
LONJAS MERCANTILES Y MINISUPER, TLAPALERIAS.

 



  

UNIDAD 2 

DESARROLLO  

HABITACIONAL ANTOLLI 



54 

I NTRODUCCION 

El siguiente trabajo se desarrolla un Conjunto Habitacional Antollii, ubicado en la Cabecera Municipal de Atlacomulco, Edo. 

De México . 

Atlacomulco juega un papel significativo como centro regional en la prestación de servicios, salud y administrativos especializados, a 

la vez que se constituye como el principal mercado en el que se intercambian productos de la zona y se adquieren insumos para la 

producción agrícola , comercio al menudeo  y contando con un crecimiento en su corredor industrial. 

La Cabecera Municipal de Atlacomulco concentra actualmente mas población que el resto de municipio. 

El modelo empírico del crecimiento de la ciudad , se plantea en la parte sur de la cabecera municipal, contando con una alta oferta 

de predios y servicios. Donde se desarrollará el Conjunto Habitacional. 

Este proyecto tiene como objetivo implementar ,fomentar y proponer vivienda nueva de acuerdo a las necesidades de la población y 

lo que se plantea en el Programa de Desarrollo Urbano Municipal. 

En términos socioeconómicos , la finalidad , en conjunto con lo anterior, es lograr un arraigo de la población y revertir la tendencia del 

despoblamiento ( de acuerdo al INEGI proyectado en el 2020 en la Cabecera Municipal), así como aprovechar la infraestructura ur-

bana y económica del área, siendo el centro de abasto mas importantes del municipio y de la Región II Atlacomulco, Edo. De México 

y representa una fuente de economía importante ,susceptible de aprovechar.  

Colocando al mercado una oferta de vivienda nueva ,así mismo instrumentar acciones objetivas y puntuales de regeneración de vi-

vienda de los propias demandas y necesidades del usuario. 
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CRU 150 A 

Máxima de 20 °C y Mínima de 7 °C,  

promedio anual de 13.8 °C.  

 

 Vientos dominantes del noroeste  

El clima es templado y semiseco de altura,  2550 a nivel del mar 
U bicación del predio 
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SERVICIOS Y ACCESIBILIDAD 
Calle Principal - Av. Isidro Fabela Sur 

Propiedad: Privada-Escriturada 

Cuenta con la infraestructura necesaria,para 
poder desarrollar un conjunto habitacional, 

teniendo todos los servicios. 

INFRAESTRUCTURA 

DRENAJE 

LUZ 

AGUA 

SERVICIOS Y ACCESIBILIDAD 
Calle Principal - Av. Isidro Fabela Sur 

Propiedad: Privada-Escriturada 

Cuenta con la infraestructura necesaria, para 
poder desarrollar un conjunto habitacional, 

teniendo todos los servicios. 

INFRAESTRUCTURA 

DRENAJE 

LUZ 

AGUA 
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N ecesidades del Usuario 

2 ESTUDIO ECONOMICO 
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FINANCIAMIENTOS (201S MÉ)(ICO - Atlacomulco) 
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MEDIA 
NO 

DISPONIBLE 

fuente: Elaborado por CONAVI (on información de las Entidades financieras, datos 201S 

_l\CI~_fl.j""" 

..... U""""''IOflSUlJfI 

"- ....... 0.0..-
lO,~_(Puoo , I'>t<oOtl>ob.,.. __ ooI 

," , ... ~, .................. ...,...,--", 
' ''' __ ''''"'''''''1 

"'" ".rc,,,,,.,de ir .. ,,,, • • ,_ 
""' """,,~m l'Obm"IlI:1ooor l.,, . 
• • I""" ;"'P1>; r . .. o~.". " ,,'!\. 
C"'3 ;"' .",...,e"r"",,_"; ~" 
V. l< r d. v~",",,,,,.~JS/I ',',,. 

1$I.04l.tI5 • .oo"""',1 

POPULAR 



60 

P rograma Arquitectónico 
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CAPITULO 2 

 

               EVALUACIÓN DE VIVIENDA             

Y CONJUNTO HABITACIONAL 
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E VALUACION EN VIVIENDA 

 

 

 

 

El modelo empírico del crecimiento de la ciudad , se plantea en la parte sur de la cabecera municipal, contando con una alta oferta 

de predios y servicios. Donde se desarrollará el Conjunto Habitacional. 

Este proyecto tiene como objetivo implementar ,fomentar y proponer vivienda nueva de acuerdo a las necesidades de la población 

y lo que se plantea en el Programa de Desarrollo Urbano Municipal. 

Colocando al mercado una oferta de vivienda nueva ,así mismo instrumentar acciones objetivas y puntuales de regeneración de vi-

vienda de los propias demandas y necesidades del usuario. 

 

Evaluación de vivienda 

Evaluación de edificio  

Evaluación de conjunto  

Evaluaremos nuestro Desarrollo Habitacional propuesto en Atlacomulco. 
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EVALUACION  DE VIVIENDA 
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EVALUACION  DE EDIFICIO 
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EVALUACION  DEL CONJUNTO 
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EVALUACION  DE VIVIENDA 

DEL DESARROLLO 

HABITACIONAL ANTOLLI 

 ATLACOMULCO ,EDO DE MÉXICO 
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CAPITULO 3 

 

                            ANTEPROYECTO  

        HABITACIONAL 



86 

3.0 ANTEPROYYECTO ARQUITECTONICO 

 

 

 ANEXO 1 PLANTA DE CONJUNTO 

ANEXO 2 PLANTA ARQUITECTONICA 

ANEXO 3 CORTES Y FACHADAS 

ANEXO 4 CRITERIOS ESTRUCTURAL 

ANEXO 5 CRITERIO DE ELECTRICAS 

ANEXO 6 CRITERIO DE INSTALACION HIDRAULICA,SANITARIA Y PCI 

              DETALLES Y ESPECIFICACIONES 
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Acceso principal sobre la av. Isidro Fabela sur 

Planta de conjunto 
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Área de juegos  

Áreas comunes 



89 

Área de juegos  

Áreas comunes 
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Fachada Lateral 

Fachada Posterior 



91 

Fachada—acceso  

Fachada—Lateral 1 
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Facha lateral 2 

Fachada posterior 
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CAPITULO 4 

 

             COSTOS Y PRESUPUESTOS 
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4.0 memoria descriptiva 

 

4.1 proforma 

 

4.2 honorarios 

 

4.3 paramétricos 

 

4.4 corrida financiera 

 

 

4  CAPITULO  
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4 

INTRODUCCIÓN  

En este documento se encuentra la recopilación de los planteamientos del problema así como de las memorias de criterio estruc-

tural, instalaciones tanto hidráulicas, sanitarias así como los acabados, del Conjunto Habitacional Antolli ubicado en Atlacomulco, 

Edo. De México. 

Dentro de los planteamientos del problema de cada apartado tenemos los datos necesarios para la resolución de los cálculos que 

prosiguen así como de los detalles técnicos en cada plano, para tener una mejor información sobre la construcción de las instala-

ciones. 

Además con los datos proporcionados aquí tenemos una total garantía en el buen funcionamiento de las instalaciones, tanto indi-

vidualmente, como en su conjunto ya que aparte de proporcionar un servicio provenientes del municipio, nosotros otorgamos a su 

vez una pequeña aportación para el reciclaje de las aguas pluviales, con el fin de contribuir al beneficio del medio ambiente. 

Así como señalar los detalles de la estructura, de la misma manera se colocaron estratégicamente las instalaciones hidráulicas y 

sanitarias, para contribuir de la misma manera el buen funcionamiento de cada torre. 
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CRITERIO ESTRUCTURAL 

El proyecto estructural de este documento corresponde al módulo habitacional de cuatro niveles, contando con 16 viviendas para el desarrollo habitacional 

Antolli, cuenta con dos tipos de vivienda, Tipo A  66 m2 y Tipo B 73 m2 de acuerdo a los planos arquitectónico. No se considera crecimiento del módulo a un 

quinto nivel. 

El inmueble se estructura a base de mampostería reforzada interiormente con acero vertical y horizontal, además de considerar dinteles y cerramiento de 

concreto reforzado. La estructura costa de los siguientes elementos. 

-La cimentación será a base de losa de cimentación con trabes de concreto reforzado de f’c=200 kg/cm2, desplantada sobre una plataforma de material de 

sustitución compactada al 95% de su peso volumétrico seco, la profundidad de desplante se indica en los planos estructurales .El diseño de la cimentación 

es congruente con el estudio analizado del suelo del sitio. 

-Los muros están compuestos de mampostería a base de block de concreto ligero con doble hueco en 12 cm de espesor, con refuerzo interior vertical de 

varilla corrugada de fy=600kg/cm2, con alveolos rellenos de concreto fc’=150kg/cm2 cumpliendo con la norma NMX-C160 y NMX-C-083-ONNCE según dis-

posición en plantas y refuerzo horizontal con acero del mismo tipo, Los elementos de block deberán cumplir con la norma NMX-C-404-ONNCE, y el mortero 

para pegar las piezas deberá tener una resistencia mínima de 40 KG/CM2, de cemento-arena en proporción 1:3 cumpliendo además de la NORMA MNX-C-

061 ONNCCE.  

- La losa de entrepiso y azotea están formadas con el sistema de Vigueta y Bovedilla a base de paneles de polietileno de 15 cm de peralte más una capa de 

compresión de 5cm –reforzada con malla electrosoldada 6X6-10/10, dando un espesor total de losa de 20 cm. La forma de la bovedilla permite integrarlas a 

la capa de compresión, dando una losa monolítica, la cual irá reforzada con acero y colada con concreto f´c=200kg/cm2. 

Las cargas de diseño, factores de reducción de resistencia y factores de carga se tomaran de las especificaciones del reglamento de construcciones del Dis-

trito Federal y sus Normas Complementarias, con una carga viva de 170kg/m2 en entrepiso y 100 kg/m2 para azotea, se utilizaron para la revisión progra-

mas de cómputo especializados y se seguirán las Normas Técnicas Complementarias para la construcción de Estructuras de Mampostería y de Concreto, LAS 

RECOMENDACIONES DEL Manual de Diseño de Obras Civiles de la Comisión Federal de Electricidad para la revisión por sismo y viento y para el diseño de los 

elementos de concreto reforzado del Reglamento de ACI-138. 
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INSTALACIONES HIDRAULICAS 

1.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

Se requiere calcular las dimensiones de la cisterna de abasto, a su vez calcular los re-

querimientos para la utilización del tinaco según las especificaciones de la normativa 

del DF, además de diseñar la ramificación de las instalaciones hidráulicas utilizada 

para la distribución del agua potable. 

Para la resolución de los problemas planteados anteriormente se da a conocer algu-

nos datos relevantes del edificio para el cálculo de las instalaciones. 

El Conjunto habitacional se encuentra dividido en cinco torres con cuatro niveles y 

una área destinada a un crecimiento  futuro que tendrá oficinas y salon de eventos. 

PLANTA  DE CONJUNTO 

 Acceso 

 Torre 1,2,3,4 Y 5 

 Área Verde 

 Área de Juegos infantiles 

 Área Común 

 

 Estacionamiento  

 Área de Desechos 

 Cuarto de maquinas 

 Cisterna de tratamiento 

 Cisterna de aguas pluviales 

2.-DATOS DEL PROYECTO  

 CRITERIOS GENERALES DE DISEÑO Y CÁLCULO POR TORRE 

 

TABLA N°1  Dotación y usuarios  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TABLA N°2 Tipo de suministro 

 

 

CALCULO DE CARGA HIDRAULICA 

CONCEPTO 

              
UNIDAD ESTI-
MACION 

LTS/USUARIO/
DIA 

LTS/UNIDAD/
DIA 

LTS/M²/DIA CANTIDAD CONSUMO 
UNIDAD 

              

TORRE TIPO A 32.00     150.00 4800.00 LTS 

  TIPO B 32.00     150.00 4800.00   

TOTAL 9600.00 LTS        

 = 9.60 M³ 

TIPO DE SUMINISTRO CISTERNA TAMAÑO 25% + INCENDIOS UNIDAD TANQUE E. TAMAÑO UNIDAD 

                  

CONTINUO 1/3 DE Q 3.20 4.00 M³ 1/5 DE Q 1.92 M³ 

MAÑANA Y TARDE 1/2 DE Q 4.80 6.00 M³ 1/5 DE Q 1.92 M³ 

SOLO MAÑANA 1 DE Q 9.60 12.00 M³ 1/4 DE Q 2.40 M³ 

1 DIA SI, 1 DIA NO 2 DE Q 19.20 24.00 M³ 1/4 DE Q 2.40 M³ 
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PARAMETROS BASICOS       

Q= 9600.00 LTS/ DIA GASTO TOTAL  ALTURA DE SUCCION 2.00 

Q¹= 6.67 LTS/MIN GASTO x MINUTO  ALTURA DE DESCARGA 65.00 

q= 0.11 LTS/SEG 
GASTO INSTANTA-
NEO  PERDIDAS POR FRICCION 70.43 

D= 0.33 PULG. DIAMETRO DE LA ACOMETIDA    

= 0.85 CM DIAMETRO DE LA ACOMETIDA  HMAN= 137.43 

qLL= 0.25 
LTS/SEG GASTO DE LLENADO INSTANTANEO    

HMAN= 137.43 MTS ALTURA MANOMETRICA    

HP= 0.7  POTENCIA DE LA BOMBA    

SISTEMA HIDRONEUMATICO     

       

Q¹= 6.67 LTS/MIN GASTO x MINUTO    

P₁= 4.2 KG/CM² PRESION MAXIMA    

P₂= 2.8 KG/CM² PRESION MINIMA    

Pd= 1.4 KG/CM² PRESION DIFERENCIAL   

C= 0.33333333 KG/CM² CONSTANTE DE ABATIMIENTO   

S= 5.00%  SELLO DE BOMBA    

W= 24.99  CALCULO DE ABATIMIENTO DEL AGUA   

CM= 10 CICLOS/H CICLOS DE TRABAJO DE LA BOMBA   

Cb= 10000 LTS/MIN CAPACIDAD DE LA BOMBA   

T= 1000.50 LTS CAPACIDAD DEL TANQUE HIDRONEUMATICO  
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UBICACIÓN DE LA CISTERNA 

Para efectos de un mejor control de le llegada de agua a el medidor se propo-
ne la ubicación de la cisterna en la parte interior del edificio en la jardinera, ya 
que es la zona donde se encuentra la toma de agua, de esta manera se puede 
tener un mejor funcionamiento de este a la vez que el mantenimiento se puede 
realizar sin afectar las instalaciones. 

CISTERNA 

INTALACIONES SANITARIAS 

 

1.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

Se requiere calcular las dimensiones de tuberías de desalojo, fosa séptica así como los elementos correspondientes para el tra-

tamiento de aguas jabonosas y pluviales, para su reutilización en los sistemas de wc. Además de diseñar la ramificación de las 

instalaciones sanitarias utilizada para la distribución del desalojo de los muebles de baño que contiene el edificio. 

Para la resolución de los problemas planteados anteriormente, se da a conocer algunos datos relevantes del edificio para el 

cálculo de las instalaciones. 
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2.- CRITERIOS GENERALES DE DISEÑO Y CÁLCULO 

La tabla siguiente muestra la cantidad de litros requeridos por descarga para cada mueble de un sanitario según el tipo de establecimiento. Los datos están 
medidos en litros por descarga. 

 

 

 

 

 

TABLA N°4 Cantidad de litros requeridos por descarga en el mueble de sanitario  

 

3.DISEÑO DEL RAMALEO DE LAS TUBERÍAS 

Las tuberías se ubicaron a un ángulo de 45° con el origen en los tubos de descarga de cada mueble, los cuales llevan a una tubería general que permite el 
desagüe de los residuos, para ello se han separado las aguas negras y las aguas jabonosas, con el propósito del reciclaje de las aguas jabonosas, las cuales, 
descienden por su tubería hasta una trampa de grasas y posteriormente se encuentra su registro, así mismo el ducto de aguas negras desciende con una pen-
diente del 2% en el entre piso hasta llegar al tubo del desagüe que desciende a cada nivel para por fin llegar a un registro donde nuevamente cambia de nivel 
para dirigirse a una fosa séptica, en la cual recibirá un tratamiento y posteriormente se evacuara hacia el desagüe municipal.  

Las aguas jabonosas por el contrario, regresaran a un tinaco especialmente para las aguas residuales, las cuales desembocaran a los tanques de los mingito-
rios y wc. 

 

UBICACIÓN DE LOS REGISTROS. 

 

Para la ubicación de los registros se siguieron las especificaciones de las NOM donde se menciona que debe de colocarse un registro cada 12 metros como 
máximo para el buen funcionamiento del enramado . 
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5  .1 PROFORMA 

ATLACOMULCO  

CALLE y # 
ISIDRO FABELA NORTE 
#34 

COLONIA ISIDRO FABELA 

MUNICIPIO (DELEGACION) ATLACOMULCO 

ESTADO ESTADO DE MEXICO 

SUPERFICIE  

FRENTE 7,238.00  

COSTO POR M2 2,500.00  

COSTO TOTAL 18,095,000.00  

GASTOS DE ADQUISICION  

=  

USO DEL SUELO HM-4-50 

CONSTRUCCION (CUS) 3,619  

PISOS 4  

M2 CONSTRUIDOS (COS) 14,476  

CONSTRUCCION POR PLANTA 3,619  

CIRCULACIONES 25% 905  

ESTACIONAMIENTO 1,219  

AREA PRIVATIVA 1,495  

SUPERFICIE CONSTRUIDA 5,981  

  

SUPERFICIE X VIVIENDA PROMEDIO 75  

VIVIENDAS 80  

AREA LIBRE 3,619  

=  

TOTAL DE VIVIENDAS 80  
PRECIO DEL TERRENO 18,095,000  

COSTO DE ADQUISICION 1,809,500  

TOTAL 19,904,500  

PRORRATEO DEL TERRENO 249,597  

COSTO DE CONSTRUCCION /M2 4,500  

COSTO DE CONSTRUCCION TOTAL 26,914,500  

PRECIO DE VENTA POR M2 12,000  

PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA 900,000  

VENTAS DE VIVIENDAS 71,772,000   

INGRESOS POR VENTAS 71,772,000  100.00% 

=   

ESTUDIOS PRELIMINARES 358,860  0.50% 

TERRENO INCLUYE PREDIAL Y NOTARIO 19,904,500  27.73% 

ESTUDIOS Y PROYECTOS 1,794,300  2.50% 

LICENCIAS 3,588,600  5.00% 

=   

COSTOS PRELIMINARES 25,646,260  35.73% 

=   

INFRAESTRUCTURA 0  0.00% 

EDIFICACION 26,914,500  37.50% 

INDIRECTOS DE OBRA 2,691,450  3.75% 

=   

COSTO DE OBRA 29,605,950  41.25% 

=   

COSTO BASE 55,252,210  76.98% 

=   

GASTOS DE VENTA 2,870,880  4.00% 

GASTOS DE PUBLICIDAD 717,720  1.00% 

FINANCIAMIENTO 0  0.00% 

ADMINISTRACION 2,153,160  3.00% 

=   

SUBTOTAL DE GASTOS 5,741,760  8.00% 

=   

COSTO TOTAL 60,993,970  84.98% 
=   

VENTA  71,772,000  100.00% 

=   

RESULTADO 10,778,030  15.02% 
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5 .2  HONORARIOS CONJUNTO HABITACIONAL ANTOLLI  

 EDIFICIO   5.00      

 TIPO A  65.00      

 TIPO B  73.00      

 NIVELES  4.00      

 COSTO/M2  4,500.00      

 COSTO CONSTRUCCIÓN 24,840,000.00      

 HONORARIOS POR EL COMPONENTE FUNCIONAL Y FORMAL    

S SUPERFICIE   5,981.00     

C COSTO X M2   $4,500.00     

F FACTOR PARA LA SUPERFICIE A CONS-
TRUIR 0.66     

I FACTOR INFLACIONARIO 1.00     

K FACTOR DEL ENCARGO  4.00     

SUPERFICIE X COSTO M2* FACTOR PARA LA FUPERFICIE  A CONSTRUIR X 
FACTOR INFLACIONARIO  

$177,635.70     

     

     

   100       

    TOTAL $710,542.80     

A.07.06    1a EDIFICIO $710,542.80 100.00% 

      2a EDIFICIO $284,217.12 40.00% 

      3a EDIFICIO $213,162.84 30.00% 

      4a EDIFICIO $142,108.56 20.00% 

      5a EDIFICIO $71,054.28 10.00% 

      6a EDIFICIO $35,527.14 5% 

      7a EDIFICIO $35,527.14 5% 

      TOTAL   $1,492,139.88  

 ANTEPROYECTO   56%     

 PLAN CONCEPTUAL    $208,899.58  14% 

 PLAN PRELIMINAR    $358,113.57  24% 

 PLAN BASICO      $268,585.18  18% 

          

 PROYECTO EJECUTIVO 44%     

 PLAN DE EDIFICACION    $656,541.55  44% 

      TOTAL $1,492,139.88   

     SEMBRADO  10% $149,213.99   

     TOTAL DE HONORARIO $1,641,353.87   

     COSTO DE CONSTRUCCIÓN  $         24,840,000.00    
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5  .3 COSTOS PARAMETRICOS 

COSTO PARAMETRICO  DEL EDIFICIO TIPO 
 
 

EDIFICIO  

 

Edificio de 16 departamentos de 65 m2, 3 niveles mas PB. Departamento ti-
po: comedor,cocina,sala,2 recamaras,2 closets, 1 baño  

 DESCRIPCION  IMPORTE  

  Preliminares                                         5,050.20  10% 
 Cimentación (losa fondo, 
muros y tapa)                                     194,738.18   

 Estructura planta tipo                                   1,247,081.11   
 Abañilería                                  4,332,189.40   
 Acabados                                  1,839,356.42   
 Cancelería                                       97,408.70   
 Carpintería                                     156,539.33   
 Instalación Electricas                                     225,391.58   
 Instalaciones Sanitarias                                     168,702.51   
 Intalaciones hidraulicas                                     167,251.22   
 Instalación de Gas                                       49,146.24   
 Instalaciones Especiales                                       84,374.43   
 TOTAL   $                             8,567,229.32   
      

      

      

COSTO PARAMETRICO DEPARTAMENTO 
65M2 

 
COSTO DEPARTAMENTO No.DEPTOS TOTAL 

 

 
 $                     535,451.83  16  $     8,567,229.32   

 

      

COSTO PARAMETRICO M2 

 

COSTO DEPARTAMENTO M2 TOTAL  

 

 
 $                       33,465.74  65  $                 514.86   

 

      

      

COSTO TOTAL DE LA OBRA   $                 8,567,229.32    
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PREMISAS:

Tipo de Cambio USD: $13.00

COSTOS TERRENO Y CONSTRUCCIÓN. (COSTOS DUROS)

Factor Sensib. Terreno 1.00

Factor Sensib. Construcción 1.00

1) TERRENO: Indiviso:

Superficie Total M2 Uso de Suelo  Costo x $ M2 m2 Terreno x Unidad Valor según: Total Terreno Total Terreno Dlls

7,238 H3/20/A $2,500 72 MK (    ) $18,095,000 29.55% $1,391,923

Residual ( X )

Superficie Desplante Normatividad COS m2 Terreno x Unidad Otro (específicar) (    )

5,790 80.0% 58

Superficie Libre Sin Edificar m2 Terreno x Unidad

1,448 20.0% 14

2) EDIFICACIÓN:

Programa Arquitectónico (    ) ( X ) Parametrico

Lay Out (    ) (    ) Presupuesto Base

Anteproyecto ( X ) (    ) Otro (Especificar)

Unidades M2 Const. Cubiertos Costo x $ M2 No. Unidades M2 Total Const. $ x Tipo Total Edificación Unidades

Tipo 1 65.5 $6,000 60 3,930 $393,000 $23,580,000

Tipo 2 75 $6,000 20 1,500 $450,000 $9,000,000

Tipo 3 70.2 $6,000 20 1,404 $421,200 $8,424,000

Tipo 4 0 0 0 $0 $0

Total / Promedio 52.68 $6,000 100 6,834 $410,040 $41,004,000 66.96%

Areas Comunes Costo x $ M2 S/Edif. Unidades M2 Total Const. $ Total 

Circulaciones Horizontales $800 3.0% 205 $164,016

Circulaciones Verticales $500 2.0% 137 $68,340

Otros (Especificar) $0 0 $0

Otros (Especificar) $0 0 $0 Total Edificación Areas Comunes

$232,356 $232,356 0.38%

 

Sup. Total Construcción Máxima CUS No. Niveles Proyecto M2 Total Desplante Unidades

17,371 2.4 5.0 1,367

 

3) URBANIZACIÓN / AREAS EXTERIORES:

M2 Sin Edificar Costo x $ M2 Total Urbanización / A. Exteriores

1,448 $500 $723,800 1.18%

 

4) ESTACIONAMIENTO:

A) DISEÑO TRADICIONAL:

M2 Estacionamiento Estándar M2 x Cajón Costo x $ M2 No. Cajones Ventas Cubierto Coef. Uso /Sup. Desp. Total Estac. Estándar

1,485 18.6 $800 80 ( No ) 0.26 $1,188,000 $1,178,800 1.93%

Superficie Desplante Normatividad 0

5,790

Dif. M2 Sótano misma Sup. Desplante Costo $ x Cajón No. Cajones Adicionales

0 $14,850 0

No. Cajones Totales

80

B) DISEÑO MIXTO:

M2 Estacionamiento Mixto M2 x Cajón Costo x Equipo No. Eleva Autos Eleva Autos Costo Total Eleva Autos Total Estac. Mixto

0 11.5 $50,000 40 ( No) $2,000,000.00 $2,000,000 $0 0.00% $42,415,156

Costo x $ M2 Costo M2 Construidos 0

0 $800 $0

Total Inflación

5) INCREMENTO COSTOS X INFLACIÓN: $0 0.00%

$43,138,956

GRAN TOTAL CONSTRUCCIÓN: $61,233,956 100.00% 66.4%

Edificación sin Terreno

S/Total Precio Venta

CONDOMINO HABITACIONAL ANTOLLI

Calendario Edificación



Corrida Financiera ATLACOMULCO 15-08

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Unidades / Mes ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18 TOTAL

Tipo 1 2 2 2 2 2 2 4 6 6 8 8 8 8 60 60 Individualizaciones

Tipo 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 20 20 Individualizaciones

Tipo 3 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 20 20 Individualizaciones

Tipo 4 0 0 Individualizaciones

Total Unidades 0 0 0 0 0 6 6 6 6 6 6 8 8 8 10 10 10 10 0 0 0 0 0 0 100 100 Comprobacion

Acumulado 6 38 56 0 100

Preventas, Mes 7 44 100 100

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Unidades / Mes ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18 TOTAL

Tipo 1 10 10 8 8 6 6 6 6 60 60 Enganches

Tipo 2 6 6 2 2 2 1 1 20 20 Enganches

Tipo 3 6 6 2 2 2 1 1 20 20 Enganches

Tipo 4 0 0 Enganches

Total Unidades 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22 22 12 12 10 8 8 6 100 100 Comprobación

Acumulado 0 0 44 56 100

Entregas, Mes 16 0 44 100

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Mes ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18

Avance Periodo 0.0% 2.0% 3.7% 3.7% 4.0% 14.2% 10.2% 16.6% 8.0% 8.2% 2.2% 2.2% 1.5% 6.9% 6.1% 5.6% 4.9% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

Acumulado 0.0% 2.0% 5.7% 9.3% 13.4% 27.6% 37.8% 54.4% 62.3% 70.5% 72.7% 74.9% 76.5% 83.4% 89.5% 95.1% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Preventas, Mes 7

Entregas, Mes 16

PROGRAMA DE CONSTRUCCIÓN

INDIVIDUALIZACIÓN / SALDOS/ ENTREGAS / ESCRITURACIÓN

CONDOMINO HABITACIONAL ANTOLLI

ABSORCIÓN VENTAS / ENGANCHES

CALENDARIO DE VENTAS

0 0 0 0 0

6 6 6 6 6 6

8 8 8

10 10 10 10

0 0 0 0 0 0
0

2

4

6

8

10

12

Absorción Mensual

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

22 22

12 12

10

8 8

6

0

5

10

15

20

25

Individualizaciones



Corrida Financiera ATLACOMULCO 15-08

PREMISAS:

Factor Sensib. PV. Inicial 1.00

1) PRECIO DE VENTA: Precio Unidad x M2 Precio Unidad No. Unidades Precio Cajón Caj. x Unidad $ Unid.+ Cajón Sin Cajón Total Venta USD Unidad + Cajón

Tipo 1 $13,500 $884,250 60 $0 1 $884,250 $884,250 $53,055,000 $68,019

Tipo 2 $13,500 $1,012,500 20 $0 1 $1,012,500 $1,012,500 $20,250,000 $77,885

Tipo 3 $13,500 $947,700 20 $0 0 $947,700 $947,700 $18,954,000 $72,900

Tipo 4 $0 $0 0 $0 0 $0 $0 $0 $0

Total / Promedio 100 80 $922,590 $92,259,000 Precio Venta Inicial

$92,259,000 Precio Venta Final

2) COBRANZA:

Enganche Promedio 20%

Plazo Pago Enganche 0

Factor Sensib. Anual PV. 1.00

Saldo al Individualizar 80%

Mes Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4
TOTAL 

ENGANCHES

ene-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

feb-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

mar-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

abr-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

may-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

jun-17 2 2 2 0 $353,700 $405,000 $379,080 $0 $1,137,780

jul-17 2 2 2 0 $353,700 $405,000 $379,080 $0 $1,137,780

ago-17 2 2 2 0 $353,700 $405,000 $379,080 $0 $1,137,780

sep-17 2 2 2 0 $353,700 $405,000 $379,080 $0 $1,137,780

oct-17 2 2 2 0 $353,700 $405,000 $379,080 $0 $1,137,780

nov-17 2 2 2 0 $353,700 $405,000 $379,080 $0 $1,137,780

dic-17 4 2 2 0 $707,400 $405,000 $379,080 $0 $1,491,480

ene-18 6 1 1 0 $1,061,100 $202,500 $189,540 $0 $1,453,140

feb-18 6 1 1 0 $1,061,100 $202,500 $189,540 $0 $1,453,140

mar-18 8 1 1 0 $1,414,800 $202,500 $189,540 $0 $1,806,840

abr-18 8 1 1 0 $1,414,800 $202,500 $189,540 $0 $1,806,840

may-18 8 1 1 0 $1,414,800 $202,500 $189,540 $0 $1,806,840

jun-18 8 1 1 0 $1,414,800 $202,500 $189,540 $0 $1,806,840

jul-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

ago-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

sep-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

oct-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

nov-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

dic-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0

TOTAL 60 20 20 0 $10,611,000 $4,050,000 $3,790,800 $0 $18,451,800

100

SUMARIZADO

Mes Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4
TOTAL     

INDIVIDUALIZ.
TOTAL INGRESO     

ene-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

feb-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

mar-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

abr-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

may-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

jun-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,137,780

jul-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,137,780

ago-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,137,780

sep-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,137,780

oct-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,137,780

nov-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,137,780

dic-17 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,491,480

ene-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,453,140

feb-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,453,140

mar-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,806,840

abr-18 0 0 0 0 $0 $0 $0 $0 $0 $1,806,840

may-18 10 6 6 0 $7,074,000 $4,860,000 $4,548,960 $0 $16,482,960 $18,289,800

jun-18 10 6 6 0 $7,074,000 $4,860,000 $4,548,960 $0 $16,482,960 $18,289,800

jul-18 8 2 2 0 $5,659,200 $1,620,000 $1,516,320 $0 $8,795,520 $8,795,520

ago-18 8 2 2 0 $5,659,200 $1,620,000 $1,516,320 $0 $8,795,520 $8,795,520

sep-18 6 2 2 0 $4,244,400 $1,620,000 $1,516,320 $0 $7,380,720 $7,380,720

oct-18 6 1 1 0 $4,244,400 $810,000 $758,160 $0 $5,812,560 $5,812,560

nov-18 6 1 1 0 $4,244,400 $810,000 $758,160 $0 $5,812,560 $5,812,560

dic-18 6 0 0 0 $4,244,400 $0 $0 $0 $4,244,400 $4,244,400

60 20 20 0 $42,444,000 $16,200,000 $15,163,200 $0 $73,807,200 $92,259,000

100 $92,259,000

CONDOMINO HABITACIONAL ANTOLLI

INGRESO INDIVIDUALIZACIONES / SALDOS

ABSORCIÓN / VENTAS INGRESO ENGANCHES

ESCRITURACIÓN / ENTREGAS

Precio Unidad x M2



1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

INFLACION ANUAL 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

CONCEPTO PESOS Partic. 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% TOTAL

INFLACIÓN ACUMULADA 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18

URBANIZACIÓN / A. EXTERIORES: Costos al inicio

0% 0% 0%

Preliminares 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0% 0% 0%

Circulaciones 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0% 0% 0%

Instalaciones 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

20% 30% 30% 20% 100%

Andadores 361,900 50.00% 0 0 0 0 72,380 108,570 108,570 72,380 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 361,900 361,900

20% 30% 30% 20% 100%

Jardinería 361,900 50.00% 0 0 0 0 72,380 108,570 108,570 72,380 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 361,900 361,900

0% 0%

Bardas 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0% 0% 0% 0%

Otros 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

TOTAL URB. / A.EXT. 723,800 100.00% 0 0 0 0 144,760 217,140 217,140 144,760 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 723,800 723,800 Costo al inicio
723,800 723,800 Costo al Final

Avance 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00% 30.00% 30.00% 20.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 100%

Acumulado 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00% 50.00% 80.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

EDIFICACION Y ESTACIONAMIENTO: Costos al inicio

100% 100%

Preliminares 424,152 1.00% 0 424,152 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 424,152 424,152

100% 100%

Terracería 424,152 1.00% 0 424,152 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 424,152 424,152

25% 25% 25% 25% 100%

Cimentación 6,362,273 15.00% 0 0 1,590,568 1,590,568 1,590,568 1,590,568 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,362,273 6,362,273

34% 33% 33% 100%

Estructura 12,724,547 30.00% 0 0 0 0 0 4,326,346 4,199,100 4,199,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,724,547 12,724,547

33% 33% 34% 100%

Albañilería 8,483,031 20.00% 0 0 0 0 0 0 0 2,799,400 2,799,400 2,884,231 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8,483,031 8,483,031

0%

Losas 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

25% 25% 25% 25% 100%

Canceleria 2,544,909 6.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 636,227 636,227 636,227 636,227 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,544,909 2,544,909

25% 25% 25% 25% 100%

Inst. Eléctrica 1,272,455 3.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 318,114 318,114 318,114 318,114 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,272,455 1,272,455

25% 25% 25% 25% 100%

Inst. Hidosanitaria 848,303 2.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 212,076 212,076 212,076 212,076 0 0 0 0 0 0 0 0 848,303 848,303

0%

Inst. Aire Acondicionado 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0%

Inst. Especiales 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

25% 25% 25% 25% 100%

Recubrimientos y Acabados 6,786,425 16.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,696,606 1,696,606 1,696,606 1,696,606 0 0 0 0 0 0 0 6,786,425 6,786,425

25% 25% 25% 25% 100%

Carpintería 1,696,606 4.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 424,152 424,152 424,152 424,152 0 0 0 0 0 0 0 1,696,606 1,696,606

50% 50% 100%

Elevador 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0%

Alberca 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

30% 50% 20% 100%

Cisterna 424,152 1.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 127,245 212,076 84,830 0 0 0 0 0 0 0 0 0 424,152 424,152

30% 50% 20% 100%

Obra Exterior 424,152 1.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 127,245 212,076 84,830 0 0 0 0 0 0 0 0 424,152 424,152

0%

Otros / Varios 0 0.00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

TOTAL EDIFICACION 42,415,156 100.00% 0 848,303 1,590,568 1,590,568 1,590,568 5,916,914 4,199,100 6,998,501 3,435,628 3,520,458 954,341 954,341 657,435 2,990,268 2,629,740 2,417,664 2,120,758 0 0 0 0 0 0 0 42,415,156 42,415,156 Costo al inicio

42,415,156 Avance 0.00% 2.00% 3.75% 3.75% 3.75% 13.95% 9.90% 16.50% 8.10% 8.30% 2.25% 2.25% 1.55% 7.05% 6.20% 5.70% 5.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 42,415,156 Costo al final

Acumulado 0.00% 2.00% 5.75% 9.50% 13.25% 27.20% 37.10% 53.60% 61.70% 70.00% 72.25% ######### ########## ########## ########## ########## ########## ########## ########## ########## ########## ########## ########## ##########

GRAN TOTAL 43,138,956 0 848,303 1,590,568 1,590,568 1,735,328 6,134,054 4,416,240 7,143,261 3,435,628 3,520,458 954,341 954,341 657,435 2,990,268 2,629,740 2,417,664 2,120,758 0 0 0 0 0 0 0 43,138,956 43,138,956 Costo al inicio

43,138,956 Avance 0.00% 1.97% 3.69% 3.69% 4.02% 14.22% 10.24% 16.56% 7.96% 8.16% 2.21% 2.21% 1.52% 6.93% 6.10% 5.60% 4.92% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 43,138,956 Costo Final

Acumulado 0.00% 1.97% 5.65% 9.34% 13.36% 27.58% 37.82% 54.38% 62.34% 70.50% 72.72% 74.93% 76.45% 83.38% 89.48% 95.08% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 0 Dif x Inflación

Entregas, Mes 16 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 0.00%

Preventas, Mes 7

CONDOMINO HABITACIONAL ANTOLLI
   CALENDARIO DE CONSTRUCCIÓN Y EROGACIONES
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ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18

Avance Flujo Negocio 0.0% 2.0% 3.7% 3.7% 4.0% 14.2% 10.2% 16.6% 8.0% 8.2% 2.2% 2.2% 1.5% 6.9% 6.1% 5.6% 4.9% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 100.0%

Acumulado 0.0% 2.0% 5.7% 9.3% 13.4% 27.6% 37.8% 54.4% 62.3% 70.5% 72.7% 74.9% 76.5% 83.4% 89.5% 95.1% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Avance Real 0.0% 2.0% 3.7% 3.7% 4.0% 14.2% 10.2% 16.6% 8.0% 8.2% 2.2% 2.2% 1.5% 6.9% 6.1% 5.6% 4.9% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 100.0%

Acumulado 0.0% 2.0% 5.7% 9.3% 13.4% 27.6% 37.8% 54.4% 62.3% 70.5% 72.7% 74.9% 76.5% 83.4% 89.5% 95.1% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Avance Real Reprogramado 0.0% 2.0% 3.7% 3.7% 20.0% 20.0% 15.0% 13.4% 5.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 82.7%

Acumulado 0.0% 2.0% 5.7% 9.3% 29.3% 49.3% 64.3% 77.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7% 82.7%
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Corrida Financiera ATLACOMULCO 15-08

CONDOMINO HABITACIONAL ANTOLLI

C O R R I D A    F I N A N C I E R A
(Cantidades en Pesos)

No. viviendas construidas 100            No. de unidades vendidas 100            Venta total (eng+indiv) 92,259,000

No. cajones estacionamiento 80              Salarios mín. elevados al año -             Inversión total 70,702,504

Costo terreno x unidad 180,950 Salario mínimo -             Capital de riesgo 20,933,927

Costo edificación x unidad 424,152 Precio venta prom. x unidad 922,590 Margen final/Total ing. (entradas) 41,512,327 32.0%

Costo total x unidad 650,850 Absorción promedio mensual 7.7 Margen final/Venta total 45.0%

Costo+Gto. total x unidad (sin gto. financ.) 707,025 Enganche promedio 20% Margen cap. riesgo/Venta 29.6%

Calendario de construcción (meses) 16 Programa de ventas (meses) 13.0 Horizonte negocio (meses) 24

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

DESCRIPCION / MES Preoperativo ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17

Viviendas Enganches Recibidos 0 0 0 0 0 6 6 6 6 6 6 8

Viviendas Individualizadas o Escrituradas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

REINVERSION FLUJO (Saldo Inicial) 0 -447,545 -1,275,494 -2,561,912 -3,536,013 -4,030,459 -5,313,103 -8,042,996 -9,922,069 -13,466,856 -14,682,605 -15,958,486 -15,657,739 

Avance Urbanización / Areas Exteriores 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00% 30.00% 30.00% 20.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Acumulado 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00% 50.00% 80.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

Avance Edificación 0.00% 2.00% 3.75% 3.75% 3.75% 13.95% 9.90% 16.50% 8.10% 8.30% 2.25% 2.25%
Acumulado 0.00% 2.00% 5.75% 9.50% 13.25% 27.20% 37.10% 53.60% 61.70% 70.00% 72.25% 74.50%

Avance General Acum. Construcción 0.00% 1.97% 5.65% 9.34% 13.36% 27.58% 37.82% 54.38% 62.34% 70.50% 72.72% 74.93%

INGRESOS: "Entradas"

Terreno 18,095,000        

Efectivo Inicial 1,000,000

Efectivo Durante Construcción 288,212 353,567 360,720 639,850 0 196,578 0 0 0 0 0 0

Enganches -                -                   -                 -                  -                    1,137,780        1,137,780              1,137,780             1,137,780              1,137,780         1,137,780          1,491,480          

Individualización y/o Pago Saldo -                -                   -                 -                  -                    -                  -                        -                       -                         -                    -                    -                    

Disposición Crédito Puente -                328,032            615,060          615,060           615,060            2,288,023        1,623,758              2,706,264             1,328,530              1,361,333         369,036            369,036             

TOTAL INGRESOS (Entradas) 19,095,000 288,212 681,599 975,780 1,254,910 615,060 3,622,381 2,761,538 3,844,044 2,466,310 2,499,113 1,506,816 1,860,516

COSTOS: "Inversión"

Terreno 18,095,000        0 0 0 0 0 0

Construcción Amenidades -                        

Urbanización / Areas Exteriores -                    -                       -                     -                      144,760            217,140           217,140                 144,760                -                             -                       -                        -                        

Edificación -                    848,303            1,590,568       1,590,568        1,590,568          5,916,914        4,199,100              6,998,501             3,435,628              3,520,458         954,341            954,341             

Urbanización e Instalaciones, 2a Etapa

Edificación, 2a Etapa

Estudios y Proyectos 612,340             204,113         204,113            204,113          

Licencias y Permisos 765,424         765,424            -                 -                  -                    -                  

Otros Costos (Específicar) -                        -                    -                   -                 -                  -                    -                  -                        -                       -                         -                    -                    -                    

Armado Negocio y Dirección Proyecto 719,882             31,299           31,299              31,299            31,299            31,299              31,299            31,299                   31,299                  31,299                   31,299 31,299 31,299

COSTO TOTAL "Inversión" 19,427,221   1,000,837  1,849,140    1,825,981   1,621,868   1,766,628     6,165,353   4,447,540         7,174,560        3,466,927         3,551,757     985,640        985,640        
UBO 332,221.26-           712,624.84-      1,167,540.96-      850,200.74-       366,957.55-        1,151,567.55-       2,542,972.27-     1,686,001.25-            3,330,515.94-           1,000,617.24-             1,052,644.35-       521,175.79          874,875.79          

GASTOS: -2% -247% -171% -87% -29% -187% -70% -61% -87% -41% -42% 35% 47%

Administración 38,441               38,441           38,441              38,441            38,441            38,441              38,441            38,441                   38,441                  38,441                   38,441              38,441              38,441               

Promoción, Venta y Publicidad 76,883               76,883           76,883              76,883            76,883            76,883              76,883            76,883                   76,883                  76,883                   76,883              76,883              76,883               

Comisión Ventas -                -                   -                 -                  -                    34,133            34,133                   34,133                  34,133                   34,133              34,133              44,744               

Supervisión de Obra -                1,640               3,075              3,075              3,075                11,440            8,119                     13,531                  6,643                     6,807                1,845                1,845                 

Otros Gastos (Específicar) - - - - - - - - - - - - -

Restitución Aportaciones (Terreno) 0 0

GASTO TOTAL 115,324        115,324     116,964       118,399      118,399      118,399        160,897      157,576            162,988           156,100            156,264        151,302        161,913        

UAFIRDA: (447,545)       (827,949)   (1,284,505)   (968,600)     (485,357)     (1,269,967)    (2,703,870)  (1,843,577)       (3,493,504)      (1,156,717)        (1,208,908)   369,873        712,962        
-2% -287% -188% -99% -39% -206% -75% -67% -91% -47% -48% 25% 38%

ISR -            -               -              -              -                -              -                   -                  -                    -               -                -                

CREDITO PUENTE:

Intereses (Gto. Financiero) -                1,914               5,501              9,089              12,677              26,024            35,496                   51,282                  59,032                   66,973              69,126              71,279               

Amortización -                -                   -                 -                  -                    -                  -                        -                       -                         -                    -                    -                    

TOTAL SERVICIO DEUDA -                    -            1,914           5,501          9,089          12,677          26,024        35,496              51,282             59,032              66,973          69,126          71,279          

TOTAL COSTOS Y GASTOS 19,542,545 1,116,161 1,968,017 1,949,881 1,749,356 1,897,704 6,352,275 4,640,611 7,388,831 3,682,059 3,774,994 1,206,068 1,218,832

FLUJO EFECTIVO (Saldo Final) -447,545 -1,275,494 -2,561,912 -3,536,013 -4,030,459 -5,313,103 -8,042,996 -9,922,069 -13,466,856 -14,682,605 -15,958,486 -15,657,739 -15,016,055 

FEN  Ingreso - (Costos + Gastos) -447,545 -827,949 -1,286,418 -974,101 -494,446 -1,282,644 -2,729,893 -1,879,073 -3,544,787 -1,215,749 -1,275,881 300,748 641,684

FEA (Flujo Efectivo Acumulado) -447,545 -1,275,494 -2,561,912 -3,536,013 -4,030,459 -5,313,103 -8,042,996 -9,922,069 -13,466,856 -14,682,605 -15,958,486 -15,657,739 -15,016,055 



CONDOMINO HABITACIONAL ANTOLLI

C O R R I D A    F I N A N C I E R A
(Cantidades en Pesos)

No. viviendas construidas

No. cajones estacionamiento

Costo terreno x unidad

Costo edificación x unidad

Costo total x unidad

Costo+Gto. total x unidad (sin gto. financ.)

Calendario de construcción (meses)

DESCRIPCION / MES

Viviendas Enganches Recibidos

Viviendas Individualizadas o Escrituradas

REINVERSION FLUJO (Saldo Inicial)

Avance Urbanización / Areas Exteriores
Acumulado 

Avance Edificación
Acumulado 
Avance General Acum. Construcción

INGRESOS: "Entradas"

Terreno

Efectivo Inicial

Efectivo Durante Construcción

Enganches

Individualización y/o Pago Saldo

Disposición Crédito Puente

TOTAL INGRESOS (Entradas)

COSTOS: "Inversión"

Terreno

Construcción Amenidades

Urbanización / Areas Exteriores

Edificación

Urbanización e Instalaciones, 2a Etapa

Edificación, 2a Etapa

Estudios y Proyectos

Licencias y Permisos

Otros Costos (Específicar)

Armado Negocio y Dirección Proyecto

COSTO TOTAL "Inversión"
UBO

GASTOS:

Administración

Promoción, Venta y Publicidad 

Comisión Ventas 

Supervisión de Obra

Otros Gastos (Específicar)

Restitución Aportaciones (Terreno)

GASTO TOTAL 

UAFIRDA:

ISR

CREDITO PUENTE:

Intereses (Gto. Financiero)

Amortización

TOTAL SERVICIO DEUDA

TOTAL COSTOS Y GASTOS

FLUJO EFECTIVO (Saldo Final)

FEN  Ingreso - (Costos + Gastos) 

FEA (Flujo Efectivo Acumulado)

INDICADORES DE RENTABILIDAD:

92,259,000 comprobación

70,702,504 comprobación

21,381,472 comprobación

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18 TOTAL

8 8 10 10 10 10 0 0 0 0 0 0 100           

0 0 0 0 22 22 12 12 10 8 8 6 100           

-15,016,055 -14,199,076 -14,824,098 -14,890,150 -14,831,179 -2,193,154 11,770,698 18,176,739 24,594,261 29,977,027 34,174,364 38,379,355

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 100.00%
100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1.55% 7.05% 6.20% 5.70% 5.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 100.00%
76.05% 83.10% 89.30% 95.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

76.45% 83.38% 89.48% 95.08% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

% S/Ing. 

18,095,000 14.0%

1,000,000 0.8% 20,933,927 Inversión Total Incluye Terreno (Capital de Riesgo)

-                  -                  -                  -                       -                          -                         -                      -                      -                       -                      -                      -                         1,838,927 1.4% 21,381,472 Inversión Total

1,453,140        1,453,140        1,806,840        1,806,840        1,806,840            1,806,840          -                  -                  -                   -                  -                  -                     18,451,800 14.2% 18,451,800 Comprobación

-                  -                  -                  -                   16,482,960          16,482,960        8,795,520       8,795,520       7,380,720        5,812,560       5,812,560       4,244,400          73,807,200 57.0% 73,807,200 Comprobación 92,259,000 Venta Final Proyecto92,259,000

254,225           1,156,313        1,016,899        934,891           820,080               -                     -                  -                  -                   -                  -                  -                     16,401,600 12.7% 16,401,600 Comprobación

1,707,365 2,609,453 2,823,739 2,741,731 19,109,880 18,289,800 8,795,520 8,795,520 7,380,720 5,812,560 5,812,560 4,244,400 129,594,527 100% 129,594,527 Total Recursos

% S/Cost y Gtos

0 0 0 0 0 0 18,095,000 20.5% 18,095,000 Comprobación Horizontal

0 0.0% 0

-                      -                      -                      -                       -                          -                         -                      -                      -                       -                      -                      -                         723,800 0.8% 723,800 Comprobación

657,435           2,990,268        2,629,740        2,417,664        2,120,758            -                         -                      -                      -                       -                      -                      -                         42,415,156 48.2% 42,415,156 Comprobación Actualizado 42,415,156

0 0.0%

0 0.0%

1,224,679 1.4% 1,224,679 Comprobación 43,138,956 43,138,956 Al inicio "Sin inflación"

1,530,849 1.7% 1,530,849 Comprobación

-                  -                  -                  -                   -                      -                     -                  -                  -                   -                  -                  -                     0 0.0% 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,095,472 1.2% 1,095,472 Comprobación

657,435 2,990,268 2,629,740 2,417,664 2,120,758 0 0 0 0 0 0 0 65,084,956 50.2% 73.9% 63,989,484 Costo Directo Proyecto, sin Otros ni Armado Negocio y Dirección Proyecto mismo. 

1,049,930 -380,816 194,000 324,067 16,989,122 18,289,800 8,795,520 8,795,520 7,380,720 5,812,560 5,812,560 4,244,400 64,509,571 1,095,472 Armado Negocio y Dirección Proyecto

61% -15% 7% 12% 89% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 50% 65,084,956 Total Costos Directos

38,441             38,441             38,441             38,441             38,441                 38,441               38,441            38,441            38,441             38,441            38,441            -                     922,590 1.0% 922,590 Comprobación

76,883             76,883             76,883             76,883             76,883                 76,883               76,883            76,883            76,883             76,883            76,883            -                     1,845,180 2.1% 1,845,180 Comprobación

43,594             43,594             54,205             54,205             548,694               548,694             263,866          263,866          221,422           174,377          174,377          127,332             2,767,770 3.1% 2,767,770 Comprobación

1,271               5,782               5,084               4,674               4,100                   -                     -                  -                  -                   -                  -                  -                     82,008 0.1% 82,008 Comprobación

- - - - - - - - - - - - 0 0.0%

0 0 0 0.0% 0 Comprobación

160,189 164,700 174,613 174,203 668,118 664,018 379,189 379,189 336,745 289,701 289,701 127,332 5,617,548    4.3% 6.4% 5,617,548 Total Costos y Gtos antes Crédito. 70,702,504

889,741      (545,515)     19,386        149,864      16,321,004    17,625,782   8,416,331   8,416,331   7,043,975   5,522,859   5,522,859   4,117,068     58,892,023  45.4% 66.9% 58,892,023 Comprobación 70,702,504 Comprobacion

52% -21% 1% 5% 85% 96% 96% 96% 95% 95% 95% 97% 45.4%

-              -              -              -              -                 -                -              -              -              -             -             -                0 0.0% 0.0% 0 Comprobación

72,762             79,507             85,439             90,892             74,627                 53,579               42,097            30,616            21,049             13,395            5,741              -                     978,096 1.1% 978,096

-                  -                  -                  -                   3,608,352            3,608,352          1,968,192       1,968,192       1,640,160        1,312,128       1,312,128       984,096             16,401,600 18.6% 16,401,600 Comprobación

72,762        79,507        85,439        90,892        3,682,979      3,661,931     2,010,289   1,998,808   1,661,209   1,325,523   1,317,869   984,096        17,379,696  13.4% 19.7% 17,379,696 Servicio Deuda

890,386 3,234,475 2,889,792 2,682,759 6,471,855 4,325,948 2,389,479 2,377,998 1,997,954 1,615,223 1,607,569 1,111,428 88,082,200 68.0% 100.0% 88,082,200 Total Costos y Gastos

-14,199,076 -14,824,098 -14,890,150 -14,831,179 -2,193,154 11,770,698 18,176,739 24,594,261 29,977,027 34,174,364 38,379,355 41,512,327 41,512,327 32.0% Margen Negocio. "NO RENTABILIDAD" del Capital de Riesgo.

816,979 -625,022 -66,053 58,972 12,638,025 13,963,852 6,406,041 6,417,522 5,382,766 4,197,337 4,204,991 3,132,972 41,959,872

-14,199,076 -14,824,098 -14,890,150 -14,831,179 -2,193,154 11,770,698 18,176,739 24,594,261 29,977,027 34,174,364 38,379,355 41,512,327



INDICADORES DE RENTABILIDAD:
Capital Riesgo Total 20,933,927

Utilidad Final Neta Proyecto Final del Plazo. 41,512,327

Costo Beneficio 98.30%

Capital Riesgo Total 21,381,472

Tasa Mensual para Descontar Flujos 0.70%

Valor Presente Flujo Final, VP 35,090,679

Rentabilidad 64.12%

TIR:
Mes 1                          2                             3                           4                            5                               6                            7                                    8                                   9                                     10                            11                             12                             13                         14                         15                         16                          17                              18                             19                         20                         21                          22                         23                         24                             

FEN  Ingreso - (Costos + Gastos) -20,933,927 -827,949 -1,286,418 -974,101 -494,446 -1,282,644 -2,729,893 1,879,073-                  3,544,787-                 1,215,749-                   1,275,881-             300,748                641,684                816,979             625,022-             66,053-               58,972                12,638,025             13,963,852           6,406,041          6,417,522          5,382,766           4,197,337          4,204,991          3,132,972             

TIR  Mensual 2.77%

TIR del Plazo 66.40%

Comp. "Función x Rango" TIR. Para VPN = 0 0.00

-20,933,927 -805,660 -1,218,088 -897,530 -443,314 -1,119,044 -2,317,582 -1,552,320 -2,849,548 -950,995 -971,164 222,758 462,487 572,978 -426,551 -43,865 38,108 7,946,928 8,544,242 3,814,225 3,718,195 3,034,719 2,302,688 2,244,784 1,627,475

Comp. "Fórmula x Periodo" TIR. Para VPN = 0 -0.00 

FINANCIAMIENTO:

Venta Final Proyecto 92,259,000

Monto Crédito, % S/Venta Final 16,401,600 17.78%

Monto Crédito, % S/Inversión Total 16,401,600 23.20%

Rescate del Crédito = No. Unidades Promedio 17.78 17.78% Del inventario total al 100% del valor.

Considerando Únicamente Individualizaciones 22.22 22.22% Unidades del inventario.

CALCULO AFORO SALDO VS GARANTÍA INMOBILIARIA:

Venta Final Proyecto / Total Costos y Gastos 30.49%

Aforo Minimo Saldo Vs Garantía Inmobiliaria 2.0 ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18

Viviendas Individualizadas o Escrituradas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22 22 12 12 10 8 8 6 100

SALDO CREDITO -                            -                       328,032                   943,092                 1,558,152              2,173,212                 4,461,235              6,084,994                      8,791,258                     10,119,787                     11,481,120               11,850,156               12,219,192               12,473,417            13,629,730            14,646,629            15,581,520            12,793,248                 9,184,896                 7,216,704             5,248,512             3,608,352              2,296,224             984,096                -                            

SUMA ACTIVO 19,427,221                1,000,837            1,849,140                1,825,981              1,621,868              1,766,628                 6,165,353              4,447,540                      7,174,560                     3,466,927                       3,551,757                985,640                    985,640                    657,435                 2,990,268              2,629,740              2,417,664              2,120,758                   -                               -                            -                            -                             -                            -                            -                                65,084,956 Comprobación

INCREMENTO ACTIVO 19,427,221                20,428,058          22,277,198              24,103,179            25,725,046            27,491,674               33,657,027            38,104,567                    45,279,127                   48,746,054                     52,297,811               53,283,451               54,269,091               54,926,526            57,916,795            60,546,534            62,964,198            65,084,956                 65,084,956               65,084,956           65,084,956           65,084,956            65,084,956           65,084,956           65,084,956               

PROPORCIÓN VALOR ACTIVO VS VENTA FINAL 5,923,168                  6,228,313            6,792,098                7,348,821              7,843,313              8,381,940                 10,261,696            11,617,706                    13,805,159                   14,862,191                     15,945,086               16,245,598               16,546,110               16,746,556            17,658,259            18,460,041            19,197,163            19,843,761                 19,843,761               19,843,761           19,843,761           19,843,761            19,843,761           19,843,761           19,843,761               19,843,761 Comprobación

VALOR INVENTARIO VENDIDO (VALOR INDIVIDUALIZ) -                                -                          -                              -                            -                             -                               -                             -                                     -                                   -                                      -                               -                               -                                -                            -                            -                            -                             16,482,960                 16,482,960               8,795,520             8,795,520             7,380,720              5,812,560             5,812,560             4,244,400                 

ACUMULADO VENDIDO (INDIVIDUALIZ) -                                -                          -                              -                            -                             -                               -                             -                                     -                                   -                                      -                               -                               -                                -                            -                            -                            -                             16,482,960                 32,965,920               41,761,440           50,556,960           57,937,680            63,750,240           69,562,800           73,807,200               73,807,200 Comprobación

REDUCCIÓN INVENTARIO 5,923,168                  6,228,313            6,792,098                7,348,821              7,843,313              8,381,940                 10,261,696            11,617,706                    13,805,159                   14,862,191                     15,945,086               16,245,598               16,546,110               16,746,556            17,658,259            18,460,041            19,197,163            3,360,801                   (13,122,159)              (21,917,679)          (30,713,199)          (38,093,919)           (43,906,479)          (49,719,039)          (53,963,439)              

AFORO GARANTIA VS SALDO CREDITO   20.7 7.8 5.0 3.9 2.3 1.9 1.6 1.5 1.4 1.4 1.4 1.3 1.3 1.3 1.2 1.6 2.2 2.7 3.8 5.5 8.6 20.2 4.5 Promedio

MINIMO 2.0 VALOR TOTAL CONSTRUCCION 43,138,956

PREMISAS:

Aportación Total Capital de Riesgo 21,381,472 Inicial y primeros meses.

Armado Negocio y Dirección Proyecto 1.50% Del Costo Directo Proyecto de Inversión.

Gastos Administración y Cobranza 1.00% De Ventas.

Publicidad y Promoción 2.00% De Ventas.  

Tasa Anual Crédito TIIE + "X" pp 7.00% Tasa de Referencia. 0.58% Tasa Mensual Crédito

Comisión Ventas 3.00% De Ventas.

Estudios y Proyectos 2.00% Del Costo Construcción y Urbanización. 50.0% Erogación 1er. Mes

Permisos y Licencias 2.50% Del Costo Construcción y Urbanización. 50.0% Erogación 1er. Mes

Supervisión de Obra 0.50% Del Monto Financiamiento Vs Avance Obra.

ISR 30.0% Tasa Impositiva.

Múltiplo Tasa para Descontar 1.50 Costo Capital de Riesgo > Tasa del Crédito.

Horizonte del Negocio 24.00 Meses 

Tasa Anual Capital de Riesgo 10.50% Costo Dinero del Inversionista. 0.88% Tasa Mensual Inversionista

Tasa Anual para Descontar Flujos 8.43% WACC del Proyecto de Inversión. 0.70% Tasa Mensual para Descontar

CALCULO ISR:
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Preoperativo ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18 TOTAL

 + INGRESOS TOTALES 19,095,000                288,212               681,599                   975,780                 1,254,910              615,060                    3,622,381              2,761,538                      3,844,044                     2,466,310                       2,499,113                1,506,816                 1,860,516                 1,707,365              2,609,453              2,823,739              2,741,731              19,109,880                 18,289,800               8,795,520             8,795,520             7,380,720              5,812,560             5,812,560             4,244,400                 129,594,527            129,594,527 Comprobación

 - COSTOS Y GASTOS TOTALES 19,542,545                1,116,161            1,968,017                1,949,881              1,749,356              1,897,704                 6,352,275              4,640,611                      7,388,831                     3,682,059                       3,774,994                1,206,068                 1,218,832                 890,386                 3,234,475              2,889,792              2,682,759              2,863,503                   717,596                    421,287                409,806                357,794                 303,095                295,441                127,332                    71,680,600              71,680,600 Comprobación

MARGEN "UTILIDAD" ANTES DE ISR (447,545)                   (827,949)              (1,286,418)               (974,101)                (494,446)                (1,282,644)                (2,729,893)             (1,879,073)                     (3,544,787)                    (1,215,749)                      (1,275,881)               300,748                    641,684                    816,979                 (625,022)                (66,053)                 58,972                   16,246,377                 17,572,204               8,374,233             8,385,714             7,022,926              5,509,465             5,517,119             4,117,068                 57,913,927              57,913,927 Comprobación

MARGEN "UTILIDAD" ACUMULADA ANTES ISR (447,545)                   (1,275,494)           (2,561,912)               (3,536,013)             (4,030,459)             (5,313,103)                (8,042,996)             (9,922,069)                     (13,466,856)                  (14,682,605)                    (15,958,486)             (15,657,739)              (15,016,055)              (14,199,076)           (14,824,098)           (14,890,150)           (14,831,179)           1,415,198                   18,987,402               27,361,635           35,747,349           42,770,275            48,279,740           53,796,859           -                            

TOTAL ACTIVO (INVERSIÓN) 19,427,221                1,000,837            1,849,140                1,825,981              1,621,868              1,766,628                 6,165,353              4,447,540                      7,174,560                     3,466,927                       3,551,757                985,640                    985,640                    657,435                 2,990,268              2,629,740              2,417,664              2,120,758                   -                               -                            -                            -                             -                            -                            -                                65,084,956              65,084,956 Comprobación

INCREMENTO ACTIVO (ACUMULADO) 19,427,221                20,428,058          22,277,198              24,103,179            25,725,046            27,491,674               33,657,027            38,104,567                    45,279,127                   48,746,054                     52,297,811               53,283,451               54,269,091               54,926,526            57,916,795            60,546,534            62,964,198            65,084,956                 65,084,956               65,084,956           65,084,956           65,084,956            65,084,956           65,084,956           -                                

ISR -                                -                          -                              -                            -                             -                               -                             -                                     -                                   -                                      -                               -                               -                                -                            -                            -                            -                             -                                 -                               -                            -                            -                             -                            -                            -                                -                              Total Impuestos

Concepto Pesos Partic. Análisis Valor Honorario: (En su caso Valor Mínimo o Máximo) 

Terreno 18,095,000 25.6%

Construcción Amenidades 0 0.0% 1 Proy. Ejecutivo Partic. Proy. Concep. Arq.

Urbanización / Areas Exteriores 723,800 1.0% 1,224,679 50% 612,340

Edificación 42,415,156 60.0% 2 Plantilla Mensual 50,000 150,000

Estudios y Proyectos 1,224,679 1.7% Meses Trabajo 3.0 381,170 Prom. Base (1 y 2) =  Más bajo "Piso" Base de calculo:

Licencias y Permisos 1,530,849 2.2% 0.59% S/Costos Totales 65,084,956

Otros Costos (Específicar) 0 0.0% 0.54% S/Inv.Total 70,702,504

Armado Negocio y Dirección Proyecto 1,095,472 1.5%

Total Costos 65,084,956 92.1% 65,084,956 3 Armado Neg y Dir Proy.Partic. Unicamente Armado Neg.

Administración 922,590 1.3% 1,095,472 75% 719,882 S/Inv.Total

Promoción, Venta y Publicidad 1,845,180 2.6% 1.02% 70,702,504

Comisión Ventas 2,767,770 3.9%

Supervisión de Obra 82,008 0.1% 4 Resultado Negocio Partic. 526,360 S/Inv.Total = Más Alto "Techo" Del Valor Presente Final 

Otros Gastos (Específicar) 0 0.0% 1.5% 0.74% 35,090,679

Restitución Aportaciones (Terreno) 0 0.0%

Total Gastos 5,617,548 7.9% 5,617,548 Honorario 542,471 Promedio

Total Costos y Gastos 70,702,504 100.0% 70,702,504

Concepto Pesos Partic. Pesos Partic. Costo Dinero Pond.

Capital de Riesgo 21,381,472 30.2% 21,381,472 40.92% 10.50% 4.30%

Financiamiento 30,869,232 43.7% 30,869,232 59.08% 7.00% 4.14%

Ventas (enganches) 18,451,800 26.1% 52,250,704 100.00% 8.43%

Total 70,702,504 100.0%

ESTRUCTURA DE LA INVERSION

FUENTES DE FINANCIAMIENTO WACC o CPPC



ESTRUCTURA DE ENTRADAS Pesos Partic.

Terreno $18,095,000 14.0%

Efectivo Inicial $1,000,000 0.8%

Efectivo Durante Construcción $1,838,927 1.4%

Enganches $18,451,800 14.2%

Individualización y/o Pago Saldo $73,807,200 57.0%

Disposición Crédito Puente $16,401,600 12.7%

Total $129,594,527 100.0%

$129,594,527

FUENTES DE FINANCIAMIENTO Pesos Partic.

Capital de Riesgo $21,381,472 30.2%

Financiamiento $30,869,232 43.7%

Ventas (enganches) $18,451,800 26.1%

Total $70,702,504 100.0%

$70,702,504

TOTAL COSTOS Y GASTOS Pesos Partic.

Terreno $18,095,000 25.6%

Construcción Amenidades $0 0.0%

Urbanización / Areas Exteriores $723,800 1.0%

Edificación $42,415,156 60.0%

Estudios y Proyectos $1,224,679 1.7%

Licencias y Permisos $1,530,849 2.2%

Otros Costos (Específicar) $0 0.0%

Armado Negocio y Dirección Proyecto $1,095,472 1.5%

Administración $922,590 1.3%

Promoción, Venta y Publicidad $1,845,180 2.6%

Comisión Ventas $2,767,770 3.9%

Supervisión de Obra $82,008 0.1%

Otros Gastos (Específicar) $0 0.0%

Restitución Aportaciones (Terreno) $0 0.0%

Total $70,702,504 100%

$70,702,504

CONDOMINO HABITACIONAL ANTOLLI

14%

1%

1%

14%

57%

13%

Estructura de Entradas

Terreno Efectivo Inicial

Efectivo Durante Construcción Enganches

Individualización y/o Pago Saldo Disposición Crédito Puente

30%

44%

26%

Fuentes de Financiamiento

Capital de Riesgo Financiamiento
Ventas (enganches)

26%

0%
1%

60%

2%

2%
0%

1% 1%
3%

4%

0%
0%

0%Total Costos y Gastos

Terreno Construcción Amenidades Urbanización / Areas Exteriores

Edificación Estudios y Proyectos Licencias y Permisos

Otros Costos (Específicar) Armado Negocio y Dirección Proyecto Administración

Promoción, Venta y Publicidad Comisión Ventas Supervisión de Obra

Otros Gastos (Específicar) Restitución Aportaciones (Terreno)

$0

$500,000

$1,000,000

$1,500,000

$2,000,000

$2,500,000

$3,000,000

$3,500,000

$4,000,000

Servicio Deuda

Intereses (Gto. Financiero) Amortización
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CONCLUSIONES 

En la Unidad 1 del  anterior trabajo analizamos las necesidades de espacios urbanos en la Cabecera Municipial de Atlacomulco, Edo de México, se propone   

un corredor urbano  sobre la Av Fermín J. Villanos , donde actualmente es invadida por el ascenso y descenso del pasaje de taxista  y además se concentran 

seis escuelas (tres primarias y dos secundarias y una Escuela Normal). Para los Padres de Familia es de suma importancia su seguridad y la convivencia que 

pueden tener sus hijos en el espacio público. Brindando un espacio de convivencia para la peatonalización debido a que tenemos un flujo alto de personas. 

Haciendo que la Cabecera Municipal mejore la calidad de vida de los ciudadanos tanto a los que viven, como a los que solo pasan de entrada por salida, 

consiguiendo  que la ciudad tenga una nueva zona de encuentros de todos los grupos sociales entre las zonas de nueva urbanización, que se están forman-

do y, finalmente, creando espacios públicos con áreas verdes . 

En la Unidad 2 de acuerdo a la investigación sustentada en la Unidad 1 , se sustenta la necesidad de vivienda  nueva dentro de la Cabecera Municipal y de 

acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano Municipal, se requiere de vivienda nueva dentro de la Cabecera Municipal , por ello el terreno con mayor poten-

cialidad  de acuerdo a nuestra investigación  se ubica sobre la Av. Isidro Fabela Sur  No , Colonia Isidro Fabela, Atlacomulco de Fabela (calle principal), con 

una superficie de 7,557 m2., tipo de suelo CRU150A (CORREDOR URBANO) y su ubicación geográfica es muy accesible. Por ello se planteo cinco torres de 

cuatro nivel , con su respectivas áreas verdes. Respetando la Normatividad y los Reglamentos estipulados dentro del Municipio.  

De igual forma se llevo acabo la Evaluación de Vivienda , Edificio y del Conjunto propuesto, comparándola con otras Desarrolladoras de vivienda como    

Ruba, Vinte e IntegrARA .Lo cual nos dio de resultado varias observaciones, para poder analizarlas mas afondo y poder corregirlas. Estas Evaluaciones y por-

centajes que nos proporciona la información es para mi de suma importancia por que nos da referencia de que esta pidiendo el mercado respecto a la ofer-

ta de vivienda nueva  y así mismo instrumentando acciones objetivas y puntuales de regeneración de vivienda de los propias demandas y necesidades del 

usuario. 

En el Capítulo 4  de la Unidad 2 se desarrollo todo el proceso de  Costos y Presupuesto — Corrida Financiera, el TIR y el Margen . Considerándose el porcen-

taje de perdida o beneficios que tendrá nuestro proyecto para las cantidades invertidas. Este medidor empleado es la evaluación de nuestro proyecto de 

inversión íntimamente ligado con el  . Lo cual nos refleja un alto nivel de rentabilidad tanto para el inversionista como el Desarrollador. 

Al tener una Corrida Financiera  sustentada y contando con dicha información se hace mas atractivo el Proyecto y mas viable. 
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 http://gaia.inegi.org.mx/mdm6/?
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 http://portal2.edomex.gob.mx/sedur/planes_de_desarrollo/planes_municipales/atlacomulco/index.htm 

 http://portal2.edomex.gob.mx/igecem/productos_y_servicios/productos_estadisticos/indole_social/index.htm 

 http://www.bikesandcity.com/7-ciudades-que-han-modificado-sus-infraestructuras-para-bicis/#sthash.XdyX4aVF.UPV5Y7nX.dpbs 

 http://seduv.edomexico.gob.mx/planes_municipales/atlacomulco/P.M.D.UA.pdf– pag 3-4 

 Plan de Desarrollo 2011-2017– Gobierno del Estado de Mexico –Región II Atlacomulco Programa Regional 

 Segundo Informe de Gobierno 2015 Atlacomulco  

 Gaceta Municipal 2014 –Atlas de Riesgos Naturales del Municipio de Atlacomulco. 

 Programa de desarrollo Regional –Macro Región Norte-Región II Atlacomulco 2006-2011 

 Gaceta del Gobierno-H. Ayuntamiento Constitucional de Atlacomulco, Mex (2004) 
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