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INTRODUCCION

Desde el momento en que el hombre dejo de ser ndmada y se convirtié en sedentario, desde ahi
comenzd a valorar aquellos elementos que les resultaban indispensables para su sobrevivencia.
Por ejemplo: Su territorio, area de caza y recoleccion de viveres, sus armas, unido a la seguridad
que ellos le proporcionaban. Esto constituye la forma mas remota de valuar un bien y objeto.

El estudio de la valuacién en nuestro pais, como una rama de la investigacion econdmica inicid
hace mas de 68 afios. Gracias a los estudios que se han ido practicando a lo largo del tiempo es
que ahora se cuenta con mas informacién para conocer los valores de un inmueble y es por eso
que se estudiaran los procedimientos y metodologias utilizadas en la actualidad para obtener el
valor especificamente de los negocios en marcha, iniciando por conocer los posibles casos de
estudio que se encuentran en nuestra localidad para procedes a la investigacion fisica de dichas
empresas y asi poder concluir con su valor.

Es importante observar que la valuacion es tanto un arte, como una ciencia porque requiere del
juicio del profesional interviniente. Generalmente se utilizan varios métodos de valuacion en
diferentes escenarios, obteniéndose distintas valuaciones del activo objetivo en funcion del
método empleado y el escenario elegido. De esta forma, puede apreciarse que los métodos de
valuacion no son excluyentes entre si, sino que la utilizacion de mas de uno de ellos permite a los

analistas ofrecer una opinién que contemple distintos puntos de vista.

En el siguiente caso de estudio tomaremos como base una delimitada mancha urbana de colonias
conglomeradas. Donde nos llama la atencion es la volatilidad de los precios de mercado, analisis
basado en la comparacion de los precios de inmuebles similares, estimando la deseabilidad del
bien en funcidn de la investigacion de los datos del marcado, obtenidos con el objeto de deducir

el precio mas probable que pudiese alcanzar los bienes inmuebles.




PLANTEAMIENTO GENERAL DEL PROYECTO DE INVESTIGACION

ANTECEDENTES

HISTORICOS

El enfoque de mercado consiste en una iniciativa empresarial con el fin de hacer una idea sobre la
viabilidad comercial de una actividad econémica. Cualquier proyecto que se desee emprender
debe tener un estudio de mercado que le permita saber en qué medio habra de moverse, pero
sobre todo si las posibilidades de ventas son reales y si los bienes o servicios podran colocarse en

las cantidades pensadas, de modo tal que se cumplan los propdsitos del empresario.

El estudio de mercado surge como un problema de marketing y que no podemos resolver por
medio de otro método. Al realizar un estudio de este tipo resulta caro, Muchas veces complejos
de realizar y siempre requiere de disposicion del tiempo y dedicacion de muchas personas. Para
tener un mejor panorama sobre la decision a tomar para la resolucion de problemas de marketing
se utilizan una poderosa herramienta de auxilio como lo son los enfoques de mercado, que
contribuyen a disminuir el riesgo que toda decision lleva consigo coma pues permiten conocer

mejor los antecedentes del problema.

El enfoque de mercado es pues coma un apoyo para la direccion superior, No obstante, éste no
garantiza una solucidon buena en todos los casos, mas bien es una guia que sirve solamente de
orientacion para facilitar la conducta en los negocios y que a la vez tratan de reducir al minimo el

margen de error posible.

Durante el siglo pasado, la mayoria de las empresas se consideraron pequefias y tenian un

conocimiento global de sus clientes. Los gerentes obtenian informacion de mercados




mezclandose con la gente observandola y planteando preguntas directamente. A medida que las
empresas se expandian a mercados nacionales como regionales y otros, necesitaban mas

informacion sobre mercados mas grandes y distantes.

Conforme aumentaban los ingresos los compradores se volvian mas selectivos y mas exigentes
en lo que compraban, los vendedores necesitaban informacién mas completa relacionada con la

forma de como los compradores respondian a los diferentes productos y mensajes publicitarios.

La fuerza de ventas usaba enfoques mas complicados con medios mas competitivos para obtener
informacion acerca del comportamiento del mercado, las empresas operaban en medios de que
cambian mas rapidamente y los gerentes tenian mas necesidad de disponer de Informacion

actualiza, Consistente y oportuna para tomar decisiones adecuadas a los fines de la empresa.

Se puede afirmar entonces, qué a medida han ido creciendo las actividades comerciales las
empresas se alejaban del contacto directo con el consumidor, y para conocer los gustos y
preferencias habia que hacer uso de la investigacion de mercados. Por tal razon la filosofia
gerencial que guiaba a las empresas se ha ido cambiando gradualmente la orientacion hacia el
consumidor. Otra razén importante para la aplicacion de una investigacion de mercados coma fue
la busqueda de la reduccion de costos ya que el problema De las empresas no era como producir,
Sino como colocar en el mercado lo que producian, que en algunos casos eran grandes
volumenes. la investigacion de mercados ha cobrado importancia a través del tiempo. el periodo
de 1910 a 1920 se reconoce como inicio formal de la investigacion de mercados; siendo los
principales pioneros: Charles C. Parlin, Quién en 1911 fund6 el primer departamento orientado a
realizar investigaciones de mercado dentro de cuartis publishing. En 1919 el profesor de la
Universidad de Chicago C.S. Duncan publico el libro comercial “la investigaciéon comercial:

Generalidad sobre principios de trabajo”, considerandose como el primer libro importante sobre




investigacion comercial. en 1921 percival White publico “andlisis de mercado “siendo este el

primer libro de investigacion que obtuvo una cantidad considerable de lectores.

ANTECEDENTES TEORICOS

En 1937 Lyndon O. Brown Publicé el libro “investigacion y andlisis del mercado”,
convirtiéndose en uno de los textos universitarios mas populares de la época, lo cual refleja el
creciente interés en la investigacion de mercados, porque hacia una cobertura mayor en los

elementos a considerar para un analisis.

De modo global, 1éeme la investigacion de mercados ha tenido avances importantes coma los

cuales se reflejan en las siguientes fases:

La 1% fase, comprende el periodo entre 1880 a 1920, en la cual se habla de estadisticas y trabajos

de investigacion por encuestas, Herman Hollerith, invento la tarjeta perforada de datos.

La 2* fase, entre 1920 a 1940 en la cual se inicia la aplicacion de la técnica del muestreo, el cual
se convierte en tema serio de discusion metodologico. A medida que el entrenamiento estadistico
se desarrolldo mas alla de la estadistica descriptiva (calculo de medidas, variancias, correlacion
simple y construccion de nimeros indices) asi a un énfasis en la estadistica inferencial. Los
procedimientos de muestreo no probabilistico sufrieron una fuerte critica. Los métodos modernos

de muestreo probabilistico lentamente ganaron aceptacion durante este periodo.

La 3? fase, se desarrolla entre 1940 a 1950, denominada toma de conciencia por parte de la
gerencia. Las gerencias de las empresas comenzaron a mostrar mayor interés en la investigacion
de mercados, debido al valor que tiene en la toma de decisiones y dejaron de ver en ella un
simple medio de recabar informacion. La investigaciéon de mercado adquirié la categoria de

recursos en la toma de decisiones de mercadotecnia.




La 4? fase, de 1950 a 1960, llamada experimental. Los investigadores iniciaron la aplicacion de
técnicas experimentales y una metodologia mas cientifica para contestar las preguntas de
mercadotecnia, se introdujeron métodos estadisticos y de correlacion para la interpretacion de
resultados; se inici6 también el uso de las Ciencias de la conducta van a conocer las decisiones de

compra del usuario.

La 5 fase, de 1960 1970, es llamada fase del andlisis por computadora y de los métodos
cuantitativos en ésta se concede mayor importancia a la construccion de modelos para facilitar la
toma de decisiones de mercadotecnia y se incluye aplicaciones de computadoras en el andlisis de
informacion y decisiones relativas a la mercadotecnia; se consolida el uso de la psicologia y

sociologia como bésicas para la interpretacion de las respuestas de los objetos de analisis.

La sexta y ultima fase es la que se desarrolla desde 1970 a la fecha y es denominada fase del
desarrollo de la teoria del consumidor en ésta el investigador ya no se preocupa por €l cuanto
coma sino que empieza a preocuparse por el por qué, Como y otros aspectos de tipo cualitativo
que le permiten conocer mejor al consumidor el cual en este momento se ha convertido en el
punto central de las investigaciones de mercado, por lo que alcanza renombre las teorias

motivacionales en la investigacion.

Segun lo anteriormente expuesto coma las innovaciones conseguidas en las fases mencionadas
coma la investigacion de mercados ha incorporado y aprovechado los conocimientos y
experiencias adquiridas en una amplia gama de disciplinas, entre las que han hecho las
aportaciones mas valiosas se encuentran la estadistica coma la psicologia y otras Ciencias
Naturales y sociales. Estd resefia historica es un indicador de como ha evolucionado la

investigacion de mercados a través del tiempo.




OBJETIVO

Determinar a través de una amplia investigacion de mercado de inmuebles con un mercado
socioecondmico similar las variables endogenas y exdgenas, que impactan mas en el valor de un

inmueble.
Objetivos particulares

e Establecer cudl es el valor de mercado actual de los inmuebles en la zona “distrito
CEDECQ” de San Nicolas de los Garza.

e Identificar cudles son los factores que influyen y de qué manera contribuyen en el valor
para asi sustentar los diferentes valores de un inmueble.

e Comprobar cudles son las variables enddgenas y exdgenas que impactan

significativamente en la zona de San Nicolas de los Garza.

JUSTIFICACION

Los estudios de mercado, se realizan constantemente para determinar un aproximado de lo que
pueda valer un bien inmueble. Los corredores inmobiliarios solo se fijan en el precio de venta de
ofertas que hay en el mercado de la zona y a través de su experiencia le otorgan un valor al bien
inmueble sin sustento alguno. Dichos estudios no relacionan este valor con las variables, a pesar
de ser las que otorgan ese valor. Esta investigacion nos enfocaremos encontrar esas variables que

impactan significativamente y que generan un plus a una o varias colonias muestra.




ARGUMENTACION TEORICA

SUSTENTO TEORICO

Tesis “Teorias y criterios formativos del valor en bienes

UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON
FACULTAD DE ARQUITECTURA
DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO

TEORIAS Y CRITERIOS FORMATIVOS DEL
VALOR EN BIENES INMUEBLES

TESIS QUE PRES

SILVIA LETICIA HI

EN OPCION AL GRADO DE MAESTRO EN AREAS
ESPECIFICAS EN VALUACION INMOBILIARIA

inmuebles por Silvia Leticia Hidalgo Silva

La elaboracion de un documento de investigacion sobre los
aspectos de orden econdémico en la valuacion inmobiliaria,
que pueda servir de apoyo especialmente hacia los peritos que
se desenvuelven en el ambito correspondiente a las
instituciones de crédito y sin que la investigacion sea
excluyente para los valuadores que no se desenvuelven en ese

tenor, es una labor extenuante que debe desarrollarse en

etapas; Esta tesis es una amplia y consistente etapa de ese camino. En la valuacion inmobiliaria el

principio de anticipacion es uno de los enunciados mas solidos en su aplicacion, porque en ¢él se

aprovechan las experiencias del perito al momento de realizar un nuevo avaluo.

Estudios Demograficos y Urbanos, Vol. 28, num. 2 (2013)

Valuacion de la calidad urbano-ambiental. Una modelacion
hedonica: San Nicolas de los Garza, México por Jesus Manuel

Fitch Osuna, Karina Soto Canales, Ricardo Garza Mendiola

En esta investigacion se aborda la teoria de la formacion espacial de

valores inmobiliarios (vivienda) en el municipio de San Nicolas de

Valuacion de la calidad urbano-ambicntal
U modelaciom hedidmea;
San Nicolds de los Garza. Méxicn

Jesits Manuel Fi
Karina Soto Canales'

Ricardes Garra Mendiala®*

ords: real estate dynanics

TR D
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los Garza, México. Ese ambito se encuentra inmerso en una dinamica metropolitana, de ahi que
se evalue el proceso inmobiliario frente a las fuerzas centrales y periféricas que generan el
crecimiento y el ciclo de vida urbano e inmobiliario, asi como la calidad urbana ambiental. El
resultado es un modelo de precios heddnicos que definen los atributos que explican con mayor
grado de significancia el cambio en el valor del suelo. Todo ello coadyuva a la implementacion
de una politica de suelo.
L. Ochoa Ochoa
> Castrillén Restrepo Dos de los socios principales de Indirco S.A. son

coautores del libro Avaliuo de Bienes Inmuebles,

AVALUO DE
BIENES INMUEBLES Conceptos, Técnicas y Vivencias, cuya segunda edicion

Conceptos, Técnicas y Vivencias

se encuentra en el mercado desde Abril de 2004.

Valor y Valoracion.
Teoria Bésica y Comentarios
El Entorno Macroeconémico.

El Entorno Local.

El Entorno del Barrio o Vecindario.
Analisis del Inmueble.

M¢étodo Comparativo o de Mercado
M¢étodo de Reposicion o del Costo.
Meétodo Residual.

Método de la Renta.

El Proceso valuatorio.

Sistemas de Informacion Geograficos y Bases de Datos.
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METODOLOGIA

El estudio por realizar se prolongara dentro de las colonias bosques del roble, rincon del roble,
villas del roble, hacienda del roble, portal del roble y el roble residencial, asi como todos sus
sectores correspondientes. Se limitard solamente a estas colonias y de todas sus variables

enddgenas y exodgenas que sean relativas a estas.

VARIABLES

VARIABLES EXOGENAS

Una variable enddgena es aquella cuyo valor esta determinado por las relaciones establecidas

fuera del modelo en el que esté incluida.
UBICACION

Una ubicacion es un lugar, un sitio o una localizacion donde estd ubicado algo o alguien.
Una ubicacién es una situacion, un establecimiento, un asiento, es la existencia de un ser o de

algo en algln sitio o lugar
USO DE SUELO

Determina las actividades permitidas al interior de un predio. Los Programas de Desarrollo
Urbano determinan los usos de suelo con el interés de ordenar el tipo de actividades que se

pueden realizar en cada zona.

e Residencial e Infraestructura
e Mixta e Espacio publico

e Zona industrial e Area verde
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DISTANCIA

Es una magnitud que mide la relacion de lejania o cercania entre dos cuerpos, objetos o

individuos, en este caso con respecto al centro de la ciudad.

SERVICIOS PUBLICOS

Son todas aquellas actividades llevadas a cabo por los organismos del Estado o bajo el control y

la regulacion de este, cuyo objetivo es satisfacer las necesidades de una colectividad.

Existen innumerables servicios publicos, entre ellos contamos los:

e Abastecimiento de agua

Servicio de recoleccion y gestion de

.. residuos
e FElectricidad

e Gas e Servicio de seguridad

.. e Correo o servicio postal
e Servicio de salud p

., e Telecomunicaciones
e Educaciéon

.. . e Transporte publico
e Servicios de emergencia (bomberos, portep

policia, paramédicos) o Tratamiento de aguas residuales.

TRANSPORTE

Medio de traslado de personas o bienes desde un lugar hasta otro. El transporte comercial
moderno estd al servicio del interés publico e incluye todos los medios e infraestructuras
implicadas en el movimiento de las personas o bienes, asi como los servicios de recepcion,

entrega y manipulacion de tales bienes.
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TIPOS DE CONSTRUCCION

Existen multiples tipos de construccion en el mundo, entre una infinidad de casas y edificaciones

en general, y se clasifican de acuerdo con su estructura y material de construccion.

Sin embargo, se entiende que hay cinco tipos generales de construcciones:

e Construccion Residencial e Construccion de Obras publicas

e Construccion Comercial e Construccion Institucional

e Construccion Industrial

POBLACION

En los estudios de la estadistica, la poblacion se refiere a la recoleccion de sujetos, datos y/o
elementos que tienen caracteristicas comunes, de lo que se extrae informacion importante para
estudiar y analizar determinados fendmenos. En este sentido, también se habla de poblacion

como muestra, la cual sirve de referencia para estudiar una poblaciéon mayor o total.

CONTAMINACION

Hablamos de contaminaciéon cuando en un entorno ingresan elementos o sustancias que

normalmente no deberian estar en €l y que afectan el equilibrio del ecosistema.

Los agentes contaminantes pueden ser fisicos, quimicos o biologicos y perjudican medios como
el agua, el suelo o el aire cuando se presentan en concentraciones muy elevadas. Estos
compuestos alternan las condiciones de los organismos que habitan en ellos, generando

problemas de salud o de seguridad, malestar e incluso la muerte.
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VIALIDADES

Son caminos publicos las vias de comunicacion terrestres destinadas al libre transito, situadas
fuera de los limites urbanos de una poblacion y cuyas fajas son bienes nacionales de uso publico.
Se consideraran también caminos publicos, para los efectos de esta ley, las calles o avenidas que

unan caminos publicos.

e Viardpida e Callejon
e Vialidades primarias e Banquetas
e Vialidad secundaria e Andadores

e (Calle local

EQUIPAMIENTO

Paralelamente con el suelo, la infraestructura y la vivienda, el equipamiento es uno de los
componentes urbanos fundamentales en los asentamientos humanos, por su gran aportacion para
el desarrollo social y econdémico, a su vez, apuntalar directamente con el bienestar de la

comunidad y el desarrollo de las actividades productivas de los recursos humanos en general.

El Sistema Normativo de Equipamiento Urbano (SNEU) clasifica al equipamiento urbano en 12
subsistemas: educacion, cultura, salud, asistencia social, comercio, abasto, comunicacion,
transporte, recreacion, deporte, administracion y servicios urbanos. En el subsistema de
educacidn, algunos de sus elementos son los servicios educativos como: jardin de nifios, primaria,
secundaria, entre otros; en el subsistema de salud son la clinica hospital, la unidad médica,

hospital general, por mencionar algunos.
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TRAFICO VEHICULAR

Como las ciudades han llegado a ser los principales centros de las actividades economicas, la
poblacion tiende a desplazarse a éstas. Tal concentracion de personas requiere transporte no sélo
para ellas mismas, sino también para los productos que consumen o producen.

Desgraciadamente, el transporte puede generar diversos impactos ambientales adversos, tales
como congestion vehicular, contaminacion del aire, ruido e invasion de la tranquilidad en ciertas
areas; ademas, la congestion vehicular puede incrementar el riesgo de accidentes viales

La contaminacion ambiental en areas urbanas es uno de los problemas mas importantes que
enfrenta la poblaciéon mundial, y en ese asunto el trafico vehicular juega un papel primordial, ya
que es la principal fuente de emisiones contaminantes en areas urbanas.

NIVEL SOCIOECONOMICO

El nivel socioeconémico es una medida total econdmica y socioldogica que combina la
preparacion laboral de una persona, de la posicion economica y social individual o familiar en

relacion a otras personas, basada en sus ingresos, educacion y empleo.

CLASIFICACION DE LA ZONA

Comunmente se distingue entre las zonas que integran un nucleo urbano, de esta manera:

e Centro o casco urbanos. e Megaldpolis.
« Area metropolitana. o Suburbios o periferia.
ECONOMIA

Los modos de organizacion de las sociedades para satisfacer en el tiempo sus necesidades,

mediante el conjunto de bienes y recursos siempre escasos y finitos.
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VARIABLES ENDOGENAS

Una variable enddgena es aquella cuyo valor esta determinado por las relaciones establecidas

dentro del modelo en el que esté incluida.

LOCALIZACION

Localizacion geografica es cualquier forma de localizacion en un contexto geografico. El
principal concepto geografico util para la localizacion es el de coordenadas geograficas, que

permite la identificacion de un punto de la superficie terrestre simplemente con dos nimeros

SUPERFICIE

Conjunto de puntos de un espacio euclideo que forma un espacio topoldgico bidimensional que

localmente, es decir, visto de cerca se parece al espacio euclideo bidimensional.

ORIENTACION

Accion de ubicarse o reconocer el espacio circundante y situarse en el tiempo. La palabra

orientacion proviene de la palabra "oriente". También esté la orientacion en el modo deportivo.

TOPOGRAFIA

Conjunto de principios y procedimientos que tienen por objeto la representacion grafica de la

superficie terrestre, con sus formas y detalles; tanto naturales como artificiales

VEGETACION

La vegetacion es la cobertura de plantas salvajes o cultivadas que crecen espontdneamente sobre
una superficie de suelo o en un medio acuatico. Hablamos también de una cubierta vegetal. Su

distribucion en la Tierra depende de los factores climaticos y de los suelos.
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CASO DE ESTUDIO

PRESENTACION

Distrito CEDECO, San Nicolas de los Garza

I| ,'L'I'_l.

Especificamente se analizara el area delimitada entre las calles al norte con Av. Sendero
Divisorio, al sur Av. Santo Domingo, al poniente Av. Arturo B de la Garza y al Oriente calle

Republica Mexicana.
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Es un municipio que forma parte de la Zona Metropolitana de Monterrey, en el Estado de Nuevo
Leon, al noreste de México. Colinda al norte con Apodaca y General Escobedo, al sur con
Monterrey y Guadalupe. Cuenta con una poblacion total de 476,761 personas, de cuales 236,265
son masculinos y 240,496 femeninas.; aunque posee una menor poblacion que Monterrey, tiene
una mayor densidad de habitantes. Tiene el 2.° lugar de IDH en Nuevo Leon. Dentro del
municipio se encuentra la Universidad Auténoma de Nuevo Leon, siendo la Universidad Publica

mas importante del estado.

Partimos del andlisis del plan de desarrollo urbano establecido por el municipio de San Nicolas
de los Garza, donde identificamos los usos de suelo para cada colonia propuesta para nuestro
analisis, esto influye directamente debido a que las variables enddgenas, propiamente del
conjunto del barrio/colonia, provocan que la sectorizacion de la colonia, adquiera valores

agregados que concluyen propiamente en el precio de venta y renta de los inmuebles.

Esta variacion nos permite analizar el porqué de cada precio y por qué las colonias pueden
adquirir un valor mayor a otras colonias permitiendo demostrar graficamente sobre el plano

dichos puntos de variacion.
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PROCEDIMIENTO ANALITICO

ENCUESTAS
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 1.00
Colonia: VALLE DORADO Colindancias: Joaquin mora Al norte
Frente: 7.00 Rango de Calificaciones: Valle dorado Al sur
Profundidad: 15.00 1- Mala Juan O. Gorman Al este
Lote predominante: 105.00 5- Excelente Francisco Goitia Al oeste
Calificacion
Ubicacién: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO 0K O 00
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente [ Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO00OKO 00
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 KO 00
Tipos de construccién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 00
Poblacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 0K O 400
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 290
Vialidades [ 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO 00
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5 Esto por contar con una plaza publica cuidada y
|:| D |:| D E con el parque recreativo municipal CEDECO 5.00
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 2%




Clasificacién de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:
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1 2 3 4 5
O OO O [ >0
Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 500
Econémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 00
Localizacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO I O +00
Superficie [ 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 500
Orientacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 00
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 00
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente [ Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 300
Resumen: Total: 66.00
Calif. Calif.
Ubicacion 4.00 Distancia 3.00 .
Uso de suelo 3.00 Econémica  3.00 Promedio: 347
Servicios publicos 4.00 Localizacion 4.00
Transporte 4.00 Superficie 3.00
Tipos de construccion  4.00 Orientacién 3.00
Poblacién 4.00 Topografia 3.00
Contaminacion 2.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 5.00
Tréafico Vehicular 2.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 2.00
Colonia: VIEJO ROBLE Colindancias: av. Sendero divisorio Al norte
Frente: 8.00 Rango de Calificaciones: calle federico cantu Al 'sur
Profundidad: 15.00 1- Mala av. Morenita mia Al este
Lote predominante: 120.00 5- Excelente Calle juan O. gorman Al oeste
Calificacion
Ubicacion: I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5 Tiene acceso a avenida principal que te conecta a
Apodaca y Escobedo dependiendo del sentido y 5.00
|:| |:| |:| D |Z| una avenida secundaria.
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO o
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O KO o
Transporte I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O 0O0RO o
Tipos de construccién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5 Las construcciones de la zona presentan disefio y
|:| I:l I:l |:| IZl acabados definidos. 5.00
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O KO o
Contaminacion I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5 3.00
O 0O0EO |
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5 Esto por contar con una plaza publica cuidada y
|:| I:l I:l |:| IZl con el parque recreativo municipal CEDECO 5.00
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
3.00

0O0®00

Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

5.00




00006
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Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOKOO >0
Econdémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Localizacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO 00K >0
Superficie | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O I O >0
Orientacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O0OKOO 00
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O0OKOO >0
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O [ 500
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO 0RO 0
Resumen: .
Cali Calif Total: 75.00
Ubicacion 5.00 Distancia 3.00 ..
Uso de suelo 4.00 Econdmica 3.00 Promedio: S
Servicios publicos 4.00 Localizacion 5.00
Transporte 4.00 Superficie 3.00
Tipos de construccion ~ 5.00 Orientacion 4.00
Poblacién 4.00 Topografia 3.00
Contaminacion 3.00 Nivel Socio. 5.00
Vialidades 3.00 Vegetacion 4.00
Equipamiento 5.00
Trafico Vehicular 3.00
Clasificacion de lazona ~ 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 3.00
Colonia: VALLE SOL Colindancias: Ay, Sendero divisorio Al norte
Frente: 7.00 Rango de Calificaciones: Colonia viejo roble Al sur
Profundidad: 15.00 1- Mala av. Morenita mia Al este
Lote predominante: 105.00 5- Excelente Av. Valle sol Al oeste
Calificacion
Ubicacioén: 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] OO O O >
Uso de suelo: 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] O O O >0
Servicios Publicos 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] O & O O .
Transporte 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] O O O oo
Tipos de construccion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] O O O 0
Poblacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L1 O &1 O O o
Contaminacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO o
Vialidades 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L O O KO o
Equipamiento 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] O O O o
Trafico Vehicular 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
2.00

OEO000




Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:
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1 2 3 4 5
O O O O K >0
Distancia 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Econdémica 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Localizacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O] O O O >0
Superficie 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L1 O &1 O O >0
Orientacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO & OO 00
Topografia 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] O & O O 00
Nivel socioeconémico 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L] O & O O 00
Vegetacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
L O & OO >0
Resumen: Total: 69.00
Calif. Calif.
Ubicacion 5.00 Distancia 3.00 .
Uso de suelo 500 Econémica 3.00 Promedio: 3.63
Servicios publicos 3.00 Localizacién 5.00
Transporte 5.00 Superficie 3.00
Tipos de construccion 4.00 Orientacion 3.00
Poblacién 3.00 Topografia 3.00
Contaminacién 3.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 4.00
Trafico Vehicular 2.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 4.00
Colonia: RINCON DEL ROBLE Colindancias: Parque Chapala Al norte
Frente: 7.00 Rango de Calificaciones: José clemente Orozco Al sur
Profundidad: 15.00 1- Mala Calle salce Al este
Lote predominante: 105.00 5- Excelente Calle Benito Juarez Al oeste
Calificacion
Ubicacion: 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO & OO >0
Uso de suelo: 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O o
Servicios Publicos 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO .
Transporte 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 0
Tipos de construccion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O oo
Poblacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO O 0
Contaminacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O 0O0OKMO o
Vialidades 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
LB OO O =0
Equipamiento 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO O I >
Trafico Vehicular 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
5.00

00006

Clasificacion de la zona

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

5.00




00000
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Distancia 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O 0OKOO 00
Econdémica 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Localizacién 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO & OO >0
Superficie 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 00
Orientacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Topografia 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO & OO >0
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 00
Vegetacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Resumen: Total: 67.00
Calif. Calif.
Ubicacion 3.00 Distancia 3.00 .
Uso de suelo 400 Econémica 3.00 Promedio: 3.53
Servicios publicos 3.00 Localizaciéon 3.00
Transporte 1.00 Superficie 4.00
Tipos de construccion 5.00 Orientacion 3.00
Poblacién 4.00 Topografia 3.00
Contaminacién 4.00 Nivel Socio. 4.00
Vialidades 2.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 5.00
Trafico Vehicular 5.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 5.00
Colonia: HACIENDA DEL ROBLE Colindancias: Calle Lyon Al norte
Frente: 7.00 Rango de Calificaciones: Calle la paloma Al sur
Profundidad: 15.00 1- Mala Calle el pensamiento Al este
Lote predominante: 105.00 5- Excelente Al oeste
Calificacion
Ubicacion: 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO K O o
Uso de suelo: 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O 0O KO o
Servicios Publicos 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O 0O KO o
Transporte 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Tipos de construccién 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Poblacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O 0O KO o
Contaminacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Vialidades 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO 0O KO o
Equipamiento 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O KOO >0
Trafico Vehicular 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
3.00

N0E00




Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:
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1 2 3 4 5
O] O O O B >0
Distancia 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Econdémica 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Localizacién 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Superficie 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO KO -0
Orientacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Topografia 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Nivel socioeconémico 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O] O O O B >0
Vegetacion 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Resumen: Total: 67.00
Calif. Calif.
Ubicacion 4.00 Distancia 3.00 .
Uso de suelo 4.00 Econdémica 3.00 Promedio: )
Servicios publicos 4.00 Localizacion 3.00
Transporte 3.00 Superficie 4.00
Tipos de construccion 3.00 Orientacion 3.00
Poblacién 4.00 Topografia 3.00
Contaminacion 3.00 Nivel Socio. 5.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 3.00
Trafico Vehicular 3.00
Clasificacion de la zona 5.00




Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 6.00
Colonia: VILLAS DEL ROBLE Colindancias: cg|ie Jorge gzz. Camarena Al norte
Frente: 7.50 Rango de Calificaciones: calle Chapala Al sur
Profundidad: 14.00 1- Mala av. Republica mexicana Al este
Lote predominante: 105.00 5- Excelente calle pensamiento Al oeste
Calificacion
Ubicacion: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O [ >0
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO O [ >0
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO O >0
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O [ >0
Tipos de construccion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O >0
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O >0
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O0OO o
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 0
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 0
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O0OKOO .
Clasificacion de la zona | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones: 5.00
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00000

Distancia I 1- mala al 5-Excelente I Observaciones:
1 2 3 4 5
O0OKOO 500
Econdémica I 1- mala al 5-Excelente I Observaciones:
1 2 3 4 5
O0OKOO 500
Localizacion I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O [ >0
Superficie I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O 500
Orientacion I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O 500
Topografia I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O 500
Nivel socioeconémico I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O 500
Vegetacion I 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O >0
Resumen: |
Total: 68.00
Calif. Calif.
Ubicacion 5.00 Distancia 3.00 | ..
Uso de suelo 500 Econémica  3.00 Promedio: 3.58
Servicios publicos 3.00 Localizacion 5.00
Transporte 5.00 Superficie 3.00
Tipos de construccion  3.00 Orientacion 3.00
Poblacién 3.00 Topografia 3.00
Contaminacién 2.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 4.00
Trafico Vehicular 3.00
Clasificacion de lazona ~ 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 7.00
Colonia: BOSQUES DEL ROBLE  colindancias: calle chapala Al norte
Frente: 8.00 Rango de Calificaciones: av. Santo domingo Al sur
Profundidad: 18.75 1- Mala av. Republica mexicana Al este
Lote predominante: 150.00 5- Excelente colonia san bartolo Al oeste
Calificacion
Ubicacion: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O & >
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O L O O .
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O L O O .
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O O K .
Tipos de construccion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O O .
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O O .
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO O o
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO 0O KO o
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO 0O KO o
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
3.00

0O0®00
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Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

1 2 3 4 5
O OO O & >0
Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 500
Econdémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O O O O O 500
Localizacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 00
Superficie | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O O & >0
Orientacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O O 500
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O O O 500
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente |0bservaciones:
1 2 3 4 5
OO O O 500
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO 500
Resumen: |
Total: 7.
Calif. Calif. ota 67.00
Ubicacion 5.00 Distancia 3.00 | .
Uso de suelo 3.00 Econodmica 3.00 Promedio: K
Servicios publicos 3.00 Localizacion 4.00
Transporte 5.00 Superficie 5.00
Tipos de construccion ~ 3.00  Orientacion 3.00
Poblacién 3.00 Topografia 3.00
Contaminacion 2.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 4.00
Trafico Vehicular 3.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 8.00
Colonia: SAN BARTOLO Colindancias: av. Morenita mia Al norte
Frente: 5.00 Rango de Calificaciones: av. Santo domingo Al sur
Profundidad: 18.00 1- Mala colonia bosques del roble Al este
Lote predominante: 90.00 5- Excelente av. Morenita mia Al oeste
Calificacion
Ubicacion: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO o
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO o
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 0
Tipos de construccion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO o
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
M OOOO o
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O0O00 o
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Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

1 2 3 4 5
O OO0 K >0
Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Econdémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Localizacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Superficie | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O 200
Orientaciéon | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente |0bservaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O 00
Resumen: |
Total: 60.00
Calif. Calif.
Ubicacion 5.00 Distancia 3.00 | .
Uso de suelo 2.00 Economica 3.00 Promedio: Sl
Servicios publicos 3.00 Localizacién 5.00
Transporte 4.00 Superficie 2.00
Tipos de construcciéon ~ 2.00  Orientacion 3.00
Poblacién 3.00 Topografia 3.00
Contaminacion 1.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 4.00
Trafico Vehicular 2.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 9.00

Colonia: LA NOGALERA Colindancias: 5, Sendero divisorio Al norte
Frente: 8.00 Rango de Calificaciones: av. Jorge gzz Camarena Al sur
Profundidad: 13.50 1- Mala av. Republica mexicana Al este
Lote predominante: 120.00 5- Excelente calle pensamiento Al oeste
Calificacion
Ubicacion: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO o
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO o
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO0 oo
Tipos de construccion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO00O o
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O0O00 o
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Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

1 2 3 4 5
O OO0 K >0
Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Econdémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Localizacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Superficie | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Orientaciéon | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O 290
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente |0bservaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O 00
Resumen: |
Total: 64.00
Calif. Calif.
Ubicacion 5.00 Distancia 3.00 | .-
Uso de suelo 5.00 Economica 3.00 Promedio: i
Servicios publicos 3.00 Localizacién 5.00
Transporte 5.00 Superficie 3.00
Tipos de construcciéon ~ 2.00 Orientacion 3.00
Poblacién 2.00 Topografia 2.00
Contaminacién 2.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 4.00
Trafico Vehicular 2.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 10.00
Colonia: RESIDENCIAL EL ROBLE  colindancias: colonia viejo roble Al norte
Frente: 8.00 Rango de Calificaciones: colonia san bartolo Al sur
Profundidad: 15.00 1- Mala av. Republica mexicana Al este
Lote predominante: 120.00 5- Excelente av. Arturo b de la garza Al oeste
Calificacion
Ubicacion: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO o
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O OO0 oo
Tipos de construccion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO o
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO00O o
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
3.00

mfolsln
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Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

1 2 3 4 5
O OO0 K >0
Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Econdémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Localizacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Superficie | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Orientaciéon | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente |0bservaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O 00
Resumen: |
Total: .
Calif. Calif. ota 68.00
Ubicacion 5.00 Distancia 3.00 | .-
Uso de suelo 5.00 Economica 3.00 Promedio: S
Servicios publicos 4.00 Localizacion 5.00
Transporte 5.00 Superficie 3.00
Tipos de construcciéon ~ 2.00  Orientacion 3.00
Poblacién 3.00 Topografia 3.00
Contaminacion 2.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 4.00
Trafico Vehicular 3.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 11.00
Colonia: CENTENARIO Colindancias: ay Sendero divisorio Al norte
Frente: 7.00 Rango de Calificaciones: colonia portal el roble Al sur
Profundidad: 15.00 1- Mala colonia la Nogalera Al este
Lote predominante: 105.00 5- Excelente en. Morenitamia Al oeste
Calificacion
Ubicacion: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO .
Tipos de construccion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO .
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO .
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO00O o
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O o
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O o
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
3.00

mfolsln
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Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

1 2 3 4 5
O OO0 K >0
Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Econdémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Localizacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Superficie | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO >0
Orientaciéon | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente |0bservaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >0
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O 00
Resumen: |
Total: 2.
Calif. Calif. ota 62.00
Ubicacion 4.00 Distancia 3.00 | .
Uso de suelo 4.00 Econdmica 3.00 Promedio: o
Servicios publicos 4.00 Localizacion 4.00
Transporte 3.00 Superficie 3.00
Tipos de construcciéon ~ 3.00  Orientacion 3.00
Poblacién 3.00 Topografia 3.00
Contaminacion 2.00 Nivel Socio. 3.00
Vialidades 3.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 3.00
Trafico Vehicular 3.00
Clasificacion de la zona 5.00
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Analisis detallado de las variables por colonia

FICHA No. 12.00

Colonia: PORTAL DEL ROBLE Colindancias: colonia centenario Al norte
Frente: 7.00 Rango de Calificaciones: av. Jorge gzz Camarena Al sur
Profundidad: 15.00 1- Mala colonia hacienda del roble Al este
Lote predominante: 105.00 5- Excelente av. Morenita mia Al oeste
Calificacion
Ubicacion: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Uso de suelo: | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Servicios Publicos | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O [ O 0
Transporte | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO .
Tipos de construccién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO >
Poblacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 0
Contaminacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O .
Vialidades | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO0 O o
Equipamiento | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O .
Trafico Vehicular | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
O0OXO0O .
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Clasificacion de la zona |

1- mala al 5-Excelente

| Observaciones:

1 2 3 4 5
O OO0 K >0
Distancia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO 500
Econdémica | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO KOO 500
Localizacién | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 00
Superficie | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 00
Orientaciéon | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 500
Topografia | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OO OO 500
Nivel socioeconémico | 1- mala al 5-Excelente |0bservaciones:
1 2 3 4 5
OO O & O 00
Vegetacion | 1- mala al 5-Excelente | Observaciones:
1 2 3 4 5
OOXO0O 500
Resumen: |
Total: .
Calif. Calif. ota 69.00
Ubicacion 4.00 Distancia 3.00 | .-
Uso de suelo 4.00 Econdmica 3.00 Promedio: L
Servicios publicos 4.00 Localizacion 4.00
Transporte 3.00 Superficie 4.00
Tipos de construcciéon ~ 5.00 Orientacion 3.00
Poblacién 4.00 Topografia 3.00
Contaminacion 3.00 Nivel Socio. 4.00
Vialidades 4.00 Vegetacion 3.00
Equipamiento 3.00
Trafico Vehicular 3.00
Clasificacion de la zona 5.00
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ESTUDIOS DE MERCADO
FICHA TECNICA DE VALUACION
FICHA No. R-01
UBICACION
7.00 AREA
FICHA 1 COLONIA Valle Dorado
15.00 105.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
JOAQUIN A MORA VALLE DORADO JUAN O GORMAN FRANCISCO GOITA

SERV

Agua
Drenaje
Pavimento
Gas

Alumbrado Pblico
Drenaje Pluvial
Energia Eléctrica
Recoleccion de Basura

ICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA

Teléfono
Transporte Urbano

[Jotro

Condicién Buena

EQUIPAMIENTO URBANO

Parquesy Jardines
Iglesias
Nomenclatura
Mercados

Banquetasy Cordones | [] Vigilancia [ Condicién Regular Educativo
[] Condicién Mala Salud
USO DE SUELO Recreacion
Habitacional Comercial [] industrial ] Muttifamiliar Avenidas principales
[ otros
NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
Acabados de tipo
Alto [] Medio [] Bajo [ Lujo Residencial Medio
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [] Cond, [] Calidad InterésSocial | 85%
No. De Niveles 1 M2 OMas |
3 [4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines [] Zona de tolerancia [] zona de Inundacién [ vados
[] Cementerios [J Torresde E. E. [1 Areas Contaminadas [] Pandillerismo
] Asent. Irregulares Bodegas [] Arroyos [ vandalismo
Comercios ] zona Industrial [] Gasolinerias [] Pedreras
Zona Deportiva ] otros [] pepésitos de Gas [ otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uUso AREA (M2) VALORES
ROBLE SECTOR 2 PROPIEDADE 3186931069 HAB T 108.00 | S 530,000.00 $4,907.41
S.COM C 120.00 [$ 540,000.00 $4,500.00
EL FUDADOR PROPIEDADE 8120445126 HAB T 120.00 S 638,000.00 $5,316.67
S.COM C 108.00 S 432,000.00 $4,000.00
NEXXUS RESIDENCIAL PROPIEDADE 3114930260 HAB T 112.00 S 754,000.00 $6,732.14
S.COM C 141.00 | S 846,000.00 $6,000.00
PUERTA DEL NORTE PROPIEDADE 8110663214 HAB T 119.00 S 872,400.00 $7,331.09
S.COM C 120.00 S 777,600.00 $6,480.00
V/U CONSTRUCCION SEGUN V/:E;Ll;i:-o VALOR UNITARIO DE MERCADO
MERCADO MERCADO RESULTANTE M2
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG V HONOLG sll,OOOOO
1.005 1.100 0.950 1.050 $4,724.63 $5,152.38
1.023 1.050 0.950 1.020 $4,079.79 $5,422.73
1.011 1.000 0.950 0.960 $5,761.64 $6,464.70 V/U CONST. $5,100.00
1.021 0.950 0.950 0.922 $5,971.48 $6,755.78 V/USUELO $5,900.00
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FICHA No. R-01

VALLE DORADO FRANCISCO GOITIA

CARLOS OROZCO LEONARDO NIERNMAN

FRANCISCO A MORA JORGE GONZALEZ CAMARENA




FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-02
UBICACION
8.00 AREA
FICHA 2 COLONIA Viejo Roble
15.00 120.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
AV. SENDER
> 0 FEDERICO CANTU MORENITA MIA JUAN O GORMAN
DIVISORIO
SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA EQUIPAMIENTO URBANO
Agua Alumbrado Publico Teléfono Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica [Jotro Nomenclatura
Gas Recoleccion de Basura Condicién Buena Mercados

Banquetasy Cordones | [ ] Vigilancia Condicién Regular Educativo
] Condicién Mala Salud
USO DE SUELO Recreacion
Habitacional Comercal [] Industrial S [ Muttifamiliar Avenidas principales
B T ] otros
NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
[J Ao Medio [ Bajo Lujo Q:Eﬂiizisaﬁfltelz?o
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [] Cond. [ calidad Interés Social ] 85%
No. De Niveles 1 M2 Omas |
O3 _ [O4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines ] Zona de tolerancia [] zona de Inundacién [] vados
[[] cementerios ] Torresde E. E. [] Areas Contaminadas Pandillerismo
[ Asent. Irregulares ] Bodegas [] Arroyos [] vandalismo
Comercios ] zona Industrial Gasolinerfas ] Pedreras
Zona Deportiva ] otros [] Depésitos de Gas [] otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
VIEJO ROBLE PROPIEDADE 8118112966 HAB T 105.00 $804,500.00 $7,661.90
S.COM C 270.00 s 1,795,500.00 $6,650.00
VIEJO ROBLE PROPIEDADE 8120015343 HAB T 156.00 $1,465,583.33 $9,394.76
S.COM C 169.00 |$ 1,084,416.67 $6,416.67
VIEJO ROBLE PROPIEDADE 8115349490 HAB T 178.00 $1,791,666.67 $10,065.54
S.COM C 310.00 |$ 1,808,333.33 $5,833.33
VIEJO ROBLE ICASAS.MX | 8123175000 |  HAB || 10500 | $81750000 | 57,78571
C| 270.00 |$ 1,732,500.00 | $6,416.67
VALORES UNTARIOS D | VIUSUELD | [ ot i o encaoo
MERCADO MERCADO RESULTANTE M2
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE | V HONOLG V HONOLG $13,800.00
0.978 1.000 0.950 0.929 $6,178.46 $7,118.61
1.045 0.900 0.950 0.893 $5,731.47 $8,391.56
1.068 0.900 0.950 0.913 $5,326.26 $9,190.58 V/U CONST. $5,800.00
0.978 1.000 0.950 0.929 $5,961.67 $7,233.64 V/U SUELO $8,000.00




FICHA No. R-02

AV. SENDERO DIVISORIO JUAN O GORMAN

FEDERICO CANTU MORENITA MIA

OLIMPO BETA




FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-03
UBICACION
7.00 AREA
FICHA 3 COLONIA Valle Sol
15.00 105.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
AV. SENDERO ALFA AV. MORENITA MIA AV VALLE SOL
DIVISORIO
SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA EQUIPAMIENTO URBANO
Agua Alumbrado PUblico Teléfono Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica [Jotro Nomenclatura
Gas Recoleccién de Basura Condicién Buena Mercados

Banquetas y Cordones

] Vigilancia

Habitacional ] Comercial [ industrial ] Muttifamiliar

USO DE SUELO

[ condicién Regular
[] Condicién Mala

Educativo

Salud

Recreacion
Avenidas principales

[] otros

NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF ' A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
Acabados de tipo
Alto ] Medio [] Bajo ] Lujo Residencial Medio
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv ] Cond, ] calidad Interés Social | 85%
No. De Niveles O ™2 CMas |
O3 [4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines ] Zona de tolerancia ] Zona de Inundacién [] vados
[] cementerios [] Torresde E. E. ] Areas Contaminadas [ Pandillerismo
[] Asent. Irregulares [] Bodegas ] Arroyos [ vandalismo
Comercios ] zona Industrial [] Gasolinerias [] pedreras
Zona Deportiva ] otros ] Depésitos de Gas [ otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
VIEJO ROBLE PROPIEDADE 8120445126 HAB T 105.00 $998,000.00 $9,504.76
S.COM C 114.00 $ 532,000.00 $4,666.67
ROBLE SECTOR 2 PROPIEDADE 8180299708 HAB T | 108.00 $641,000.00 $5,935.19
S.COM C 120.00 | s 429,000.00 $3,575.00
FUNDADOR PROPIEDADE 8120867277 HAB T 120.00 $706,000.00 $5,883.33
S.COM C 105.00 S 364,000.00 $3,466.67
. 1,956,333.33 3 .
BOSQUES DEL ROBLE PROPIEDADE 82258203 HAB T 119.00 > 516,439.78
S.COM C 220.00 $1,620,666.67 $7,366.67
VALORES UNITARIOS PE R Sl{ELO VALOR UNITARIO DE MERCADO
CONSTRUCCION SEGUN SEGUN RESULTANTE M2
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG V HONOLG 513,50000
1.000 1.000 0.950 0.950 $4,433.33 $9,029.52
1.005 1.150 0.950 1.098 $3,924.07 $6,514.71
1.023 1.150 0.950 1.117 $3,872.57 $6,572.19 V/U CONST. $4,600.00
1.021 0.850 0.950 0.825 $6,073.98 $13,554.95 V/U SUELO $8,900.00
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FICHA No. R-03

VALLE SOL ALFA

DELTA OMEGA

AV. SENDERO DIVISORIO MORENITA MIA




FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-04
UBICACION
7.00 AREA
FICHA 4 COLONIA Rincon del Roble
15.00 105.00
LIMITE ALNORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
CHAPALA JOSE CLEMENTE OROZCO ALFREDO SALCE BENITO JUAREZ
SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA EQUIPAMIENTO URBANO
Agua Alumbrado PUblico Teléfono Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica ] otro Nomenclatura
Gas Recoleccion de Basura ] Condicién Buena Mercados
Banquetasy Cordones | [] Vigilancia Condicién Regular Educativo
[] Condicién Mala Salud
USO DE SUELO Recreacion

Habitacional [J comercial [ industrial

[ Muttifamiliar

Avenidas principales

[ otros

NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
Acabados de tipo
[JAto Medio [ Bajo [ Lujo Residencial Medio
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [_] Cond, [] calidad Interés Social | 85%
No. De Niveles 1 M2 OwMas |
O3  [4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines [] zona de tolerancia [] zona de Inundacion [ vados
[] cementerios [] Torresde E. E. [] Areas Contaminadas [ Pandillerismo
[ Asent. Irregulares [] Bodegas [ Arroyos [ vandalismo
Comercios [ zona Industrial [ Gasolinerias [ Pedreras
Zona Deportiva [ otros [] Depésitos de Gas [] otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
RINCON DEL ROBLE INMUEBLES2 8115001569 HAB T 115.00 $822,533.33 $7,152.46
4.COM C 136.00 S 777,466.67 $5,716.67
RINCON DEL ROBLE AVISOSDEOC 8123174011 HAB T 101.50 $1,010,000.00 $9,950.74
ASION.COM C 158.00 | ¢ 790,000.00 $5,000.00
JARDINES DE SAN ICASAS.MX | 8186920204 HAB T 150.00 $996,666.67 $6,644.44
NICOLAS C 400.00 |$ 1,503,333.33 $3,758.33
HACIENDA EL ROBLE VIVAANUNCI 8112904044 HAB T 105.00 $722,333.33 $6,879.37
0S.COM C 220.00 S 927,666.67 $4,216.67
VALORES UNITARIOS PE T SL!ELO VALOR UNITARIO DE MERCADO
CONSTRUCCION SEGUN SEGUN RESULTANTE M2
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG V HONOLG 512,40000
1.015 1.000 0.950 0.965 $5,513.80 $6,898.65
0.994 1.000 0.950 0.945 $4,723.24 $9,399.94
1.061 1.100 0.950 1.109 $4,168.01 $7,368.72 V/U CONST. $4,700.00
1.000 1.100 0.950 1.045 $4,406.42 $7,188.94 V/U SUELO $7,700.00
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FICHA No. R-04

CHAPALA

BENITO JUAREZ

JOSE CLEMENTE OROZCO

ALFREDO SAUCE

DAVID ALFARO SIQUEIROS

CONSENTIDA
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FICHA TECNICA DE VALUACION

Banquetasy Cordones [ ] Vigilancia

Condicién Regular
[ condicién Mala
|

FICHA No. R-05
UBICACION
. 7.00 AREA
FICHA 5 COLONIA Hacienda del Roble
15.00 105.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
LYON LA PALOMA PENSAMIENTO PORTAL DEL ROBLE
SER\ MN/AIAC NLINLIAAC E INFRAEST"I 1A~ATIIDA —e~ IINAIIIENTO URBANO
Agua Alumbrado PUblico = [w] Teléfono [] Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica [Jotro I: Nomenclatura
Gas Recoleccion de Basura [ condicién Buena Mercados

Educativo
Salud
Recreacion

Habitacional Comercial 2 [ industrial [ Muttifamiliar Avenidas principales
D Otros
L NlVESOClOECONOM'CO CALIDAD Acabados de tipo \ DENS. DE CONSTRUCCION
[ Atto Medio Bajo [ Lujo Residencial Medio
Priv [_] Cond. Calidad Interés Social
REGIMEN DE PROPIEDAD r 2 [ Mas 85%
No. De Niveles 03 [4
Jardines  TERISTICA! [[] Zona detolerancia3BANO [ ] Zona de Inundacion FAT [ ] vados RIESGO
] cementerios [ Torresde E. E. [] Areas Contaminadas Pandillerismo
[] Asent. Irregulares [] Bodegas [ Arroyos [ vandalismo
Comercios [ zona Industrial ] Gasolinerias ] Pedreras
Zona Deportiva [ otros [ Depésitos de Gas O otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
HACIENDA DEL ROBLE VIVAANUNCI 8112904044 HAB T 105.00 S 622,333.33 $5,926.98
0S.COM C 220.00 S 927,666.67 $4,216.67
HACIENDA DEL ROBLE INMUEBLES2 8115306243 HAB T 105.00 | s 1,014,950.00 $9,666.19
4.COM C 113.00 | s 435,050.00 $3,850.00
HACIENDA DEL ROBLE AVISOSDEOC 8121929741 HAB T 105.00 S 910,000.00 $8,666.67
ASION.COM C 100.00 S 440,000.00 $4,400.00
ROBLE SAN NICOLAS INMUEBLES2 8117747784 HAB T 120.00 S 835,000.00 $6,958.33
4.COM C| 103.00 |3 515,000.00 |  $5,000.00
VALORES UNITARIOS DE V/U SUELO
CONSTRUCCION SEGUN SEGUN VALOR UNITARIO DE MERCADO
RESULTANTE M2
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG V HONOLG $11,50000
1.000 1.000 0.950 0.950 $4,005.83 $5,630.63
1.000 1.000 0.950 0.950 $3,657.50 $9,182.88
1.000 1.000 0.950 0.950 $4,180.00 $8,233.33 V/U CONST. $4,100.00
1.023 0.950 0.950 0.923 $4,614.05 $6,421.22 V/U SUELO $7,400.00
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FICHA No. R-05

LYON LA PALOMA

PORTAL DEL ROBLE PENSAMIENTO

JORGE GONZALEZ CAMARENA CANNES




54

FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-06
UBICACION |

7.50 AREA
FICHA 6 COLONIA Villas del Roble

14.00 105.00
LIMITE AL NORTE LIMITE AL SUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
JORGE GONZALEZ CHAPALA REPUBLICA MEXICANA PENSAMIENTO

CAMARENA

SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA

Agua Alumbrado Publico Teléfono

Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano

Pavimento Energia Eléctrica [Jotro

Gas Recoleccion de Basura [ condicién Buena

Banquetasy Cordones [ vigilancia Condicién Regular

[] condicién Mala

USO DE SUELO

Habitacional ] Comercial : [ tndustrial : [ Muttifamiliar

NIVEL SOCIOECONOMICO

CALIDAD DF I A CONSTRIICCINN

[] Atto Medio

REGIMEN DE PROPIEDAD

No. De Niveles

EQUIPAMIENTO URBANO
Parquesy Jardines
Iglesias
Nomenclatura
Mercados
Educativo
Salud
Recreacion
Avenidas principales
[] otros

DENS. DE CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS

Jardines

] Cementerios

[]Torresde E. E.

Bajo [ Lo Reaidenca Moo

Priv [_] Cond,| Calidad Interés Social 85%
L 2 [ Mas :
N

DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO

[[] Zona de tolerancia [] Zona de Inundacién ] Vados

Areas Contaminadas

Pandillerismo

] Asent. Irregulares [] Bodegas [ Arroyos Vandalismo
Comercios [ zona Industrial ] Gasolinerias [ Pedreras
Zona Deportiva [ otros [] Depésitos de Gas ] otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
EL ROBLE SAN VIVAANUNCI 25278378 HAB T 97.00 $855,000.00 $8,814.43
NICOLAS 0S.COM C 120.00 $495,000.00 $4,125.00
835,000.00
ROBLE SAN NICOLAS INMUEBLES2 8117747784 HAB T 120.00 5835, 56,958.33
4.COM C 103.00 $515,000.00 $5,000.00
. 622,333.33 ,926.
HACIENDA DEL ROBLE VIVAANUNCI 8112904044 HAB T 105.00 > 55,926.98
0S.COM C 220.00 $927,666.67 $4,216.67
. 1,087,120.00 .
RESIDENCIAL ROBLE INMUEBLES2 8115306243 HAB T 150.00 |5 57,247.47
4.COM C| 222.00 |$1,192,880.00| $5,373.33
\églhosiisuléslgﬁkslgéﬂo: V/SUECS::’"E\‘LO VALOR UNITARIO DE MERCADO
RESULTANTE M2
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG V HONOLG $11’30000
0.987 1.050 0.950 0.984 $4,060.70 $8,677.03
1.023 0.950 0.950 0.923 $4,614.05 $6,421.22
1.000 1.050 0.950 0.998 $4,206.13 $5,912.17 V/UCONST.| $4,400.00
1.061 0.900 0.950 0.907 $4,875.59 $6,576.11 V/U SUELO $6,900.00




FICHA No. R-06

JORGE GONZALEZ CAMARENA PENSAMIENTO

CHAPALA REPUBLICA MEXICANA

LA PALOMA ABRIL EN PORTUGAL




FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-07
UBICACION
8.00 AREA
FICHA 7 COLONIA Bosques del Roble
18.75 150.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
CONSENTIDA PEDRO CORONEL SOFIA BASSI JOSE GUADALUPE POSADA
SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA EQUIPAMIENTO URBANO
Agua Alumbrado Publico Teléfono Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica [ otro Nomenclatura
Gas Recoleccioén de Basura Condicién Buena Mercados
Banquetas y Cordones Vigilancia [ condicién Regular Educativo
[] Condicién Mala Salud
USO DE SUELO Recreacion
Habitacional ] Comercial - [] industrial - ] Multifamiliar Avenidas principales
- o [ otros
NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
Acabados de tipo
Alto Medio [ Bajo Lujo Residencial Medio
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [_] Cond,| [] calidad Interés Social ] 85%
No. De Niveles 1 M2 OMas |
Os  [O4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines [] zona de tolerancia [ zona de Inundacién ] Vados
] Cementerios [J Torresde E. E. [ Areas Contaminadas ] Pandillerismo
[] Asent. Irregulares [] Bodegas [ Arroyos ] Vandalismo
Comercios [] Zona Industrial Gasolinerias [] Pedreras
Zona Deportiva [ otros [] pepésitos de Gas ] otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
BOSQUES DEL ROBLE PROPIEDADE 8183659091 HAB T 135.00 $1,159,000.00 $8,585.19
S.COM C| 226.00 |$ 791,000.00 $3,500.00
BOSQUES DEL ROBLE | ICASAS.MX | 8121929741 HAB T 200.00 52,660,833.33 213,304.17
C 230.00 S 939,166.67 $4,083.33
BOSQUES DEL ROBLE PROPIEDADE 8184482292 HAB T 252.00 $1,741,800.00 $6,911.90
S.COM C | 477.00 | $1,558,200.00 $3,266.67
BOSQUES DEL ROBLE CASAS.TOVRI 8183659091 HAB T 122.00 | $1,520,000.00 | $12,459.02
T.COM C 210.00 S 980,000.00 $4,666.67
VALORES UNITARIOS DE V/U SUELO
CONSTRUCCION SEGUN /SEGL'JN VALOR L;':;L‘::ﬁ:: :A"ZERCADO
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE [ V HONOLG V HONOLG $13,800.00
0.983 1.000 0.950 0.933 $3,267.12 $8,013.96
1.049 1.000 0.950 0.997 $4,069.69 $13,259.72
1.090 1.000 0.950 1.036 $3,383.61 $7,159.34 V/U CONST. $3,800.00
0.966 1.000 0.950 0.918 $4,283.27 $11,435.42 V/U SUELO $10,000.00
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FICHA No. R-07

CONSENTIDA

ALFREDO SALCE

PRDRO CORONEL

SOFIA BASSI

PEDRO CERVANTES

JOSE MARIA VELASCO
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FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-08
UBICACION |
5.00 AREA
FICHA 8 COLONIA San Bartolo
18.00 90.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE

SAN BARTOLO

ARTURO B DE LA GARZA

SAN BARTOLO

MORENITA MIA

SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA

Agua
Drenaje
Pavimento
Gas

Alumbrado PUblico
Drenaje Pluvial
Energia Eléctrica
Recoleccion de Basura

Teléfono
Transporte Urbano

[Jotro

[] Condicién Buena

Banquetasy Cordones | [] Vigilancia Condicién Regular
Condicién Mala
USO DE SUELO
Habitacional Comercial : [ industrial : Multifamiliar

NIVEL SOCIOECONOMICO

CALIDAD DF 1 A CONSTRIICCINN

[ salud

EQUIPAMIENTO URBANO
Parquesy Jardines
[ 1glesias
Nomenclatura
Mercados
Educativo

Recreacion
Avenidas principales
[] otros
DENS. DE CONSTRUCCION

0 Acabados de tipo
[]Ato Medio Bajo [ Lujo Residencial Medio
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [] Cond, Calidad InterésSocial | 85%
No. De Niveles 1 M2 COMas |
3[4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines [] zona de tolerancia [] Zona de Inundacion ] Vados
[] cementerios [] Torresde E. E. [ Areas Contaminadas Pandillerismo
[J Asent. Irregulares Bodegas ] Arroyos Vandalismo
Comercios [] zona Industrial ] Gasolinerias [] Pedreras
Zona Deportiva [1 otros ] Depésitos de Gas ] otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
SAN BARTOLO VIVAANUNCI 8123175000 HAB T 75.00 S 560,000.00 $7,466.67
0S.COM C 63.00 $  210,000.00 $3,333.33
SAN BARTOLO PROPIEDADE 8186920204 HAB T 112.00 S 535,333.33 $4,779.76
S.COM C 112.00 S 354,666.67 $3,166.67
ELROBLESAN  [VIVAANUNCI| o000 iag L 9700 [$ 81000000 $835052
NICOLAS 0S.COM C 120.00 S 540,000.00 $4,500.00
ROBLE SAN NICOLAS INMUEBLES2 8117747784 HAB T 120.00 S 835,000.00 $6,958.33
4.COM C 103.00 S 515,000.00 $5,000.00
VALORES UNITARIOS DE V/U SUELO
CONSTRUCCION SEGUN SEGUN VALOR UNITARIO DE MERCADO
RESULTANTE M2
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE | V HONOLG V HONOLG
$9,900.00
0.970 1.000 0.950 0.922 $3,071.89 $6,881.03
1.037 1.000 0.950 0.985 $3,120.00 $4,709.33
1.013 0.900 0.950 0.866 $3,895.83 $7,229.38 V/U CONST. $3,600.00
1.049 0.900 0.950 0.897 $4,484.97 $6,241.58 V/U SUELO $6,300.00




FICHA No. R-08

SAN BARTOLO SAN BARTOLO

MORENITA MIA ARTURO B DE LA GARZA

SAN ROBERTO SAN BARTOLO




FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-09
UBICACION
8.00 AREA
FICHA 9 COLONIA La Nogalera 1,2y 3 sect
13.50 120.00
LIMITE ALNORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
AV. SENDERO PEDRO MAIZ REPUBLICA MEXICANA PENSAMIENTO
DIVISORIO

SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA

Agua Alumbrado Pblico
Drenaje Drenaje Pluvial
Pavimento Energia Eléctrica
Gas Recoleccién de Basura
Banquetasy Cordones Vigilancia

USO DE SUELO

Habitacional [] Comercial [] industrial

Teléfono
Transporte Urbano
[]otro

Condicién Buena
[] Condicién Regular
] Condicién Mala

] Multifamiliar

EQUIPAMIENTO URBANO
Parquesy Jardines
Iglesias
Nomenclatura
Mercados
Educativo
Salud
Recreacién
[ Avenidas principales

[ otros

NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
Acabados de tipo
Alto [] Medio [ Bajo [ Lujo Residencial Medio
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv ] Cond. [] calidad Interés Social | 85%
No. De Niveles 1 2 OMas |
O3  [4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines ] Zona de tolerancia [] zona de Inundacion [] Vados
[] Cementerios ] Torresde E. E. [] Areas Contaminadas ] Pandillerismo
] Asent. Irregulares Bodegas [1 Arroyos ] Vandalismo
Comercios [] Zona Industrial [[] Gasolinerias [] pedreras
Zona Deportiva ] otros [] Depésitos de Gas ] otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
. 1,903,250.00 .
LA NOGALERA PROPIEDADE | o 1cancr s HAB T | 20000 |5 $9,516.25
S.COM C 186.00 $596,750.00 $3,208.33
2,060,750.00
LA NOGALERA PROPIEDADE | o000 HAB T | 180.00 |52,060, $11,448.61
S.COM C | 287.00 [ $789,250.00 | $2,750.00
. 767,666.67 , .
LA NOGALERA VIVAANUNCI 8181345555 HAB T 149.00 S $5,152.13
0S.COM C 88.00 $282,333.33 $3,208.33
. . 1,231,333.33 .
LA NOGALERA LAMUNDI.CO 55505096 HAB T 150.00 |$ $8,208.89
M C 196.00 | $718,666.67 $3,666.67
VALORES UNITARIOS DE V/U SUELO
CONSTRUCCION SEGUN SEGUN VALOR l;:‘;m:fN:E m;RCADO
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG V HONOLG $11,80000
1.089 1.000 0.950 1.034 $3,318.78 $9,843.83
1.070 1.000 0.950 1.016 $2,795.15 $11,636.57
1.037 0.950 0.950 0.936 $3,001.89 $4,820.60 V/UCONST| $3,200.00
1.038 1.000 0.950 0.986 $3,615.32 $8,093.93 V/U SUELO $8,600.00




FICHA No. R-09

PENSAMIENTO PEDRO MAIZ

REPUBLICA MEXICANA AV. SENDERO DIVISORIO

ING. JORGE L. CONWAY FRANCISCO FERNANDEZ TREVINO
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FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-10
UBICACION |
8.00 AREA
FICHA 10 COLONIA Residencial el roble
15.00 120.00
LIMITE ALNORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
JORGE GONZALEZ PIEL CANELA ZACATECAS REPUBLICA MEXICANA
CAMARENA
SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA EQUIPAMIENTO URBANO
Agua Alumbrado Publico Teléfono Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica [Jotro Nomenclatura
Gas Recoleccion de Basura [] condicién Buena Mercados
Banquetasy Cordones | [] Vigilancia Condicién Regular Educativo
Condicién Mala Salud
USO DE SUELO Recreacion
Habitacional ] Comercial - ] Industrial - [] Muttifamiliar Avenidas principales
- o [] otros
NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
[ Ato Medio Bajo [ Lo Resicencal Med
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [_] Cond. Calidad Interés Social | 85%
No. De Niveles 1 [ OMas |
O3 [+
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines [] zona detolerancia [] Zona de Inundacién [ vados
[] cementerios [ Torresde E. E. ] Areas Contaminadas Pandillerismo
[ Asent. Irregulares [] Bodegas ] Arroyos Vandalismo
Comercios [ zona Industrial Gasolinerfas [ pedreras
Zona Deportiva [ otros ] Depésitos de Gas [ otros
|
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uUso AREA (M2) VALORES
RESIDENCIAL EL ROBLE PROPIEDADE 8123174011 HAB T 116.00 | S 660,000.00 $5,689.66
S.COM C 160.00 | S 720,000.00 $4,500.00
RESIDENCIAL EL ROBLE PROPIEDADE 3119460329 HAB T 150.00 $1,170,000.00 $7,800.00
S.COM C 222.00 $1,110,000.00 $5,000.00
RESIDENCIAL EL ROBLE VIVAANUNCI 3115047066 HAB T 120.00 | S 891,000.00 $7,425.00
0S.COM C 90.00 S 459,000.00 $5,100.00
RESIDENCIAL EL ROBLE INMUEBLES2 8181231911 HAB T 126.00 [ S 814,000.00 $6,460.32
4.COM C 212.00 $1,166,000.00 $5,500.00
VALORES UNITARIOS DE V/U SUELO
CONSTRUCCION SEGUN /SEGI.'JN VALOR l;':;m';xl:: m:RCADO
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG V HONOLG 311140000
0.994 1.000 0.950 0.945 $4,250.91 $5,374.72
1.038 1.000 0.950 0.986 $4,929.98 $7,690.77
1.000 1.000 0.950 0.950 $4,845.00 $7,053.75 V/U CONST. $4,800.00
1.008 1.000 0.950 0.958 $5,267.66 $6,187.41 V/USUELO $6,600.00




FICHA No. R-10

JORGE GONZALEZ CAMARENA

AV.ZACATECAS

PIEL CANELA

REPUBLICA MEXICANA

LA PALOMA

MARIA BONITA
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FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-11
UBICACION
8.00 AREA
FICHA 11 COLONIA El Centenario
12.50 100.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
AARON SAENZ CARLOS CANTU CANTU EL BARRILITO MORENITA MIA
SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA EQUIPAMIENTO URBANO
Agua Alumbrado Piblico Teléfono Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica [Jotro Nomenclatura
Gas Recoleccién de Basura [] condicién Buena Mercados
Banquetasy Cordones | [_] Vigilancia Condicién Regular Educativo
[] condicién Mala Salud
USO DE SUELO Recreacion
Habitacional ] Comercial - ] Industrial S [ Multifamiliar Avenidas principales
- S [ otros
NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
[ Atto Medio ] Bajo [ Lujo FA{gzitzjaei?a(IjiIzz?o
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [_] Cond. Calidad Interés Social | 85%
No. De Niveles 1 [ COMas |
3[4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines [] Zona de tolerancia ] Zona de Inundacién [] vados
[J cementerios [] Torresde E. E. ] Areas Contaminadas [ Pandillerismo
[] Asent. Irregulares [] Bodegas ] Arroyos Vandalismo
Comercios [ zona Industrial Gasolinerias [ pedreras
Zona Deportiva [] otros ] Depésitos de Gas [ otros
|
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA (M2) VALORES
EL CENTENARIO INMUEBLES2 8123174011 HAB T 105.00 | S 739,375.00 $7,041.67
4.COM C 245.00 $1,010,625.00 $4,125.00
ANAHUAC SENDERO | ICASAS.MX | 8119460329 HAB T 166.00 >1,090,000.00 56,566.27
C 280.00 $1,400,000.00 $5,000.00
RESIDENCIAL EL ROBLE VIVAANUNCI 8115047066 HAB T 120.00 | S 891,000.00 $7,425.00
0S.COM C 90.00 S 459,000.00 $5,100.00
PORTAL DEL ROBLE ICASAS.MX | 8181231911 HAB T 112.00 51,285,208.33 511,475.07
C 175.00 $1,004,791.67 $5,741.67
VALORES UNTARIOS DE [ V/USUELD | ["\ o0 unirani o meRchoo
MERCADO MERCADO RESULTANTE M2
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE | V HONOLG V HONOLG $12,200.00
1.008 1.000 0.950 0.958 $3,950.75 $6,744.20
1.088 0.950 0.950 0.982 $4,910.23 $6,448.38
1.031 0.950 0.950 0.930 $4,744.76 $6,907.81 V/U CONST. $4,700.00
1.019 0.900 0.950 0.871 $5,002.73 $9,998.26 V/USUELO $7,500.00




FICHA No. R-11

AARON SAENZ

MORENITA MIA

EL BARRILITO

CARLOS CANTU CANTU

APOLONIA SILLER DE CANTU

ELIGIO CANTU VILLARREAL
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FICHA TECNICA DE VALUACION

FICHA No. R-12
UBICACION
8.00 AREA
FICHA 12 COLONIA Portal del Roble
15.00 120.00
LIMITE AL NORTE LIMITE ALSUR LIMITE ORIENTE LIMITE PONIENTE
EFRAIN ORDONEZ LA PALOMA PORTAL DEL ROBLE EL BARRILITO
SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA EQUIPAMIENTO URBANO
Agua Alumbrado Piblico Teléfono Parquesy Jardines
Drenaje Drenaje Pluvial Transporte Urbano Iglesias
Pavimento Energia Eléctrica [Jotro Nomenclatura
Gas Recoleccion de Basura Condicién Buena Mercados

Banquetasy

Cordones

[ vigilancia

Condicién Regular
[ condicién Mala

USO DE SUELO

Educativo
Salud
Recreacion

Habitacional [] Comercial _ [] Industrial [ Muttifamiliar Avenidas principales
[ otros
NIVEL SOCIOECONOMICO CALIDAD DF I A CONSTRIICCION DENS. DE CONSTRUCCION
_ ] ) Acabados de tipo
Alto Medio [ Bajo Lujo Residencial Medio
REGIMEN DE PROPIEDAD Priv [_] Cond. Calidad Interés Social | 85%
No. De Niveles 1 [ COMas |
3[4
CARACTERISTICAS DEL ENTORNO URBANO FATORES DE RIESGO
Jardines [J zona de tolerancia ] Zona de Inundacién [ vados
[] cementerios [] Torresde E. E. [] Areas Contaminadas [ pandillerismo
[ Asent. Irregulares [] Bodegas ] Arroyos [ vandalismo
Comercios [ zona Industrial Gasolinerfas [ Pedreras
Zona Deportiva [ otros [] Depdsitos de Gas [] otros
INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uUso AREA (M2) VALORES
PORTAL DEL ROBLE ICASAS.MX | 8181231911 HAB T 112.00 >1,247,291.67 511,136.53
C 175.00 $1,042,708.33 $5,958.33
PORTAL DEL ROBLE PROPIEDADE 3119460329 HAB T 119.00 $1,744,000.00 $14,655.46
S.COM C 180.00 S 936,000.00 $5,200.00
PORTAL DEL ROBLE INMUEBLES2 3115047066 HAB T 119.00 S 620,366.67 $5,213.17
4.COM C 181.00 $1,019,633.33 $5,633.33
PORTAL DEL ROBLE PROPIEDADE 3181231911 HAB T 119.00 $1,249,375.00 $10,498.95
S.COM C 175.00 $1,080,625.00 $6,175.00
VALORES UNITARIOS PE /v SL,'ELO VALOR UNITARIO DE MERCADO
CONSTRUCCION SEGUN SEGUN RESULTANTE M2
MERCADO MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE | V HONOLG V HONOLG $15,200.00
0.989 1.000 0.950 0.939 $5,595.70 $10,458.75
0.999 1.000 0.950 0.949 $4,933.11 $13,903.28
0.999 1.000 0.950 0.949 $5,344.21 $4,945.60 V/U CONST. $5,400.00
0.999 1.000 0.950 0.949 $5,858.07 $9,960.10 V/U SUELO $9,800.00




FICHA No. R-12

EFRAIN ORDONEZ EL BARRILITO

LA PALOMA PORTAL DEL ROBLE

LEONARDO NIERMAN RAFAEL CORONEL




ANALISIS DE DATOS

ZONAS DISTRITO CEDECO
UBICACION LIMITES CON RESPECTO A CALLES
NORTE | PRIVADAS ANAHUAC, ESCOBEDO | NORTE | AV. SENDERO DIVISORIO

SUR | SANTA MARIA, SAN NICOLAS SUR | AV. SANTO DOMINGO

OTE | CENTRO, SAN NICOLAS OTE | CALLE REPUBLICA MEXICANA

PTE | MEXICO LINDO, SAN NICOLAS PTE AV. ARTURO B. DE LA GARZA
Valle Dorado San Nicolas de los Garza
o Viejo Roble San Nicolas de los Garza
g Valle Sol San Nicolas de los Garza
E Rincén del Roble San Nicolas de los Garza
:CU A Hacienda del Roble San Nicolas de los Garza
> % Villas del Roble San Nicolas de los Garza
E Bosques del Roble San Nicolas de los Garza
. San Bartolo San Nicolas de los Garza
La Nogalera 1,2y 3 sect San Nicolas de los Garza
Residencial el roble San Nicolas de los Garza
El Centenario San Nicolas de los Garza
Portal del Roble San Nicolas de los Garza
DEL CANADA ‘ MES_IC‘N DE CIENEGUITANUEVE:
“EL CANADA FN{(“;SF[\.&.I;:E)A s RESIDENCIAL AMANEC
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TINO PRIVADAS DE LOS CANTU
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COLONIAS O ZONAS DE VALOR

69

VALOR UNITARIO
FOLIO COLONIAS LOTE TIPO (m2) DE MERCADO
PROPUESTO

R-01 Valle Dorado 105.00 $11,000.00
R-02 Viejo Roble 120.00 $13,800.00
R-03 Valle Sol 105.00 $13,500.00
R-04 Rincon del Roble 105.00 $12,400.00
R-05 Hacienda del Roble 105.00 $11,500.00
R-06 Villas del Roble 105.00 $11,300.00
R-07 Bosques del Roble 150.00 $13,800.00
R-08 San Bartolo 90.00 $9,00.00

R-09 La Nogalera 1,2 y 3 sector 120.00 $11,800.00
R-10 Residencial el roble 120.00 $11,400.00
R-11 El Centenario 100.00 $12,200.00
R-12 Portal del Roble 120.00 $15,200.00

SAN NICOLAS DE LOS GARZA N.L. A 05 DE MAYO DEL 2020.

ANALISIS DE VARIABLES
Exogenas Endogenas

= | =2 g | 2| < .E @ ‘Z ;5 = |lslslel=slsgle]|c=

- .gg,g‘é8.5%%.2§N'5~§~§'§-§%'g.§
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Residencial el roble $11,400.00] 3.58 ]5.00]5.00{4.00]/5.00{2.00|3.00{2.00]4.00]|4.00]|3.00|5.003.00{3.00[5.00{3.00]3.00|3.00]3.00{3.00
Viejo roble $13,800.00] 3.95 ]5.00/4.00]|4.00]4.00]5.00{4.00]3.00{3.00]5.00]3.00]5.00{3.00]3.00{5.00]3.00{4.00]3.00}5.00]|4.00
Villas del roble $11,300.00 3.58 15.00(5.00{3.0015.00]3.00]/3.00]|2.00]|4.00]|4.00|3.00}5.00]3.00]3.00]5.00{3.00]3.00{3.00]3.00]3.00
Rincon del roble $12,400.00] 3.53 ]3.00]4.00|3.00/1.00{5.00]4.00{4.00]2.00]5.00]5.00|5.00{3.00{3.00|3.00{4.00]3.00|3.00|4.00{3.00
Portal del roble $15,200.00 3.63 ]4.00{4.00{4.00]3.00]5.00/4.00]|3.00]|4.00]3.00|3.00}5.00]3.00]3.00]4.00{4.00]3.00{3.00]4.00]3.00
Hacienda del roble $11,500.00] 3.53 ]4.00]4.00|4.00]|3.00{3.00]4.00{3.00]4.00]3.00]|3.00|5.00/3.00{3.00|3.00{4.00]3.00|3.00]5.00{3.00
Bosques del roble $13,800.00 3.53 5.00]3.00]3.00]5.00]3.00{3.00{2.00]4.00]4.00]|3.00}5.00{3.00{3.00]4.00]5.00]3.00{3.00{3.00{3.00
Nogalera $11,800.00] 3.37 ]5.00]5.00{3.00]5.00{2.00]2.00{2.00]4.00]|4.00]|2.00|5.00{3.00{3.00]5.00{3.00]3.00|2.00]|3.00{3.00
San bartolo $9,900.00 3.16 ]5.00]2.00]3.00]4.00]2.00{3.00{1.00]4.00]4.00]2.00}5.00{3.00{3.00]5.00]2.00]|3.00{3.00{3.00{3.00
Centenario $12,200.00] 3.26 ]4.00]4.00|4.00]|3.00{3.00/3.00{2.00]3.00]3.00]|3.00|5.00{3.00{3.00{4.00{3.00]3.00|3.00]|3.00{3.00
Valle dorado $11,000.00 3.47 14.00]3.0014.00]4.00]4.00{4.00{2.00]4.00]5.00]2.00}5.00{3.00{3.00]4.00]3.00]3.00{3.00{3.00{3.00
Valle sol $13,500.00] 3.63 ]5.00]5.00|3.00]5.00{4.00]3.00{3.00]4.00]|4.00]|2.00|5.00|3.00{3.00]5.00{3.00]3.00|3.00]|3.00{3.00
Promedio $12,300.00 4.5014.00(3.50(3.92|3.42]3.33]|2.42|3.67|4.00(2.83|5.00]3.00]3.00{4.33|3.33|3.08]2.92|3.50|3.08
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RESULTADOS DE ANALISIS

Después de analizar los datos obtenidos de la investigacion de mercado y la ejecucion de las

encuestas se presentan los siguientes resultados:

Precio / m2
$15,000.00 -
$13,500.00 -
$12,000.00 -
$10,500.00 -
$9,000.00 -
e 2 e Z e Z Z > O .0 o >
6& 6& 6& 6& 6& 6& 6& X2 (\-o\ & «b e%o
e 0 e e e ) e o0 N X SR
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& W & ¥ ¢ PN IR
& R r
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Tomando en cuenta los dos valores por m2 mas altos y los dos mas bajos se realiza una

comparacion para asi obtener cuales factores y de qué manera inciden en nuestras muestras.

s | 5% g1 3 q | § 5 3 Flald 3
Colonias / variables E g H é 3 H 5 iE = : % 3 g § = Ea £ § =
sl g || BYd HRIE 53 - 33|28 %
Viejo roble 395 5.001| 4.00 |14.00 | 4.001 5001 14.00 §|13.00 |13.00 | 500 | 3.00 | 5.00 o ool 200 z.00 .00
Portal del roble 363 2.00}| 4.00 [{4.00 | 3.00 {5004 {4.00 !l 300 {400 | 3.00 | 300 |00 .ol 300 acol 400 300 300 400 300
Nogalera 337 5.001( 5,00 [13.00 | 5004 2.001|12.00 §|12.00 |14.00 | 400 | 200 | 800 | ol 500l epel 300 sool 200 300 300
San bartolo 316 5.00§| 2.00 [{3.00 | .00} 2.00}|13.00 {100 1400 | 400 | 200 | 800 ., | ool soel 200 300 300 300 300
Promedio 352 4.50,| 4.00 [13.50 | 3.92, 3.42 ! 3.33 ;|12.42 (13.67 | 4.00 | 2.83 | 5.00 | 3.00 | 3.00 ﬁ 3.33 | 3.08 | 292 | 3.50 3.08
_____ 2

Los factores principales que influyen en el valor de las muestras son:

e Uso de suelo: La tabla nos muestra que al estar el entorno de un uso de suelo industrial o
cerca de industria, hace que nuestro valor comercial se demerite, este es el caso de la colonia
San Bartolo.

e Tipo de construccion: La calidad de las construcciones tiene un impacto muy significativo en
el valor de los inmuebles de nuestro distrito. Obteniendo como resultado diferencia estrecha
en nuestras escalas.

e Poblacion: Esta variable en valores altos, detonaba la contaminacion auditiva, visual, trafico
vehicular y deterioro en el equipamiento urbano, lo que nos arroja cierto impacto en el valor.

e Contaminacion: La contaminacion en este caso auditiva y visual, juegan un rol muy

importante en las colonias.
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Mientras que los factores que no afectar del todo su valor es:

e Equipamiento: El equipamiento urbano es una variable que genera cierto valor a nuestros
inmuebles, pero en este estudio esta variable fue bien calificada para nuestras muestras lo que
genero un valor homogéneo.

e Ubicacion: Al contrario de lo que se pensaba, este factor en el estudio no fue determinante
para sumar valor a las muestras tomadas y todas se encuentran calificadas sobre el promedio
del distrito.

e Nivel socio—economico: Este factor esta relacionado con el tipo de construccion, debido a que
el nivel socio-econdmico de nuestro caso de estudio es medio existen ciertas diferencias en los
ingresos de las familias y esto se ve reflejado en la variable de calidad y “tipo de

construccion”.
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CONCLUSIONES

Los resultados obtenidos no fueron los esperados ya que nosotros apostabamos que la ubicacion y
el tipo de construccion serian los factores mas determinantes de nuestros valores comerciales, lo
cual no fue el caso. Nuestro andlisis nos arroj6 que las variables; poblacion, tipos de
construccidon, contaminaciéon y uso de suelo son las que inciden en el valor final del mercado

inmobiliario.

RECOMENDACIONES

* Disminuir la contaminacion invitando a los residentes a que hagan un buen uso del
equipamiento y aprovechando los servicios de recoleccion de basura y limpieza de

predios publicos que otorga el municipio.

* Mejora de las construcciones a través de la concientizacion sobre la calidad visual de la

zona, eliminando la existencia de grafitis, pandillerismo y vandalismo.

Todo esto con la finalidad de mejorar la zona y asi incrementar el valor.
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GLOSARIO

Adquisicion: Acto juridico mediante el cual ingresa al patrimonio de una persona fisica o moral

un bien inmueble.

Afectacién: Es la limitacion y condiciones que imponen por la aplicacion de una ley al asunto de
un predio o un bien particular o federal, para destinarlos total o parcialmente a obras de utilidad

publica.

Analisis: Examen detallado de los hechos para conocer sus elementos constitutivos, sus

caracteristicas representativas, asi como sus interrelaciones y la relacion de cada elemento con €l.

Area: Espacio de tierra comprendida dentro de los limites. Espacio en que se produce
determinado fendémeno o que se distingue por ciertos caracteres geograficos, botanicos,

zooldgicos, econdmicos, etc.
Bien: Cosa material o inmaterial susceptible de producir algiin beneficio de cardcter patrimonial.

Bienes inmuebles: Se tienen como tales aquellos que no se pueden trasladar de un lugar a otro
sin alterar, en ningiin modo, su forma o sustancia, siéndolo unos por su naturaleza, otros por su
disposicion legal expresan en atencion a su destino. El concepto de bienes inmuebles ha sufrido
una honda transformacion en nuestro tiempo, merced a los adelantos técnicos que permiten

trasladar, de un lugar a otro, sin alteracion, por ejemplo, monumentos historicos arquitectonicos.

Bienes comunales: Son los bienes que en propiedad pertenecen a una comunidad y cuyo uso
puede ser publico o de utilizaciéon y disposicion privada. Son los bienes de aprovechamiento

comun.
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Costo: Son todos los gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un sistema
de produccion. En el contexto de avaluos, el término costo se refiere también a todos los gastos
en que se incurre para reponer un bien. El costo se obtiene de considerar todos los elementos
directos e indirectos que inciden en la produccion del bien. Puede o no incluir utilidades,
promocion, y comercializacion de un bien. El costo es un concepto relativo a la produccion y no
es aplicable al proceso de intercambio. Por otra parte, el precio pagado por un comprador al

adquirir bienes o servicios se convierte en un costo para €l.

Costo neto de reposicion: Se entiende como el valor que tienen los bienes a la fecha del avaliio
y se determina a partir del costo de reposicion nuevo, disminuyéndole los efectos debidos a la
vida consumida respecto de su vida util total, al estado de conservacion, al grado de
obsolescencia y a otros elementos de depreciacion. Equivale al valor de mercado de un bien

usado que proporcione el mismo servicio, instalado y para uso continuado.

Depreciacion: Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el
deterioro fisico, la obsolescencia funcional (técnica), y / o por la obsolescencia econdmica
(externa). También se conoce como depreciacion acumulada. En contabilidad, depreciacion se
refiere a las deducciones periddicas hechas para permitir la recuperacion real o supuesta del costo

(valor) de un activo, durante un periodo establecido.

Devaluacion: Es la disminucion del valor de una moneda respecto a otras monedas extranjeras.

Estadistica: Conjunto de técnicas para el estudio de hechos pasados y futuros. Proporciona los

elementos basicos para planear la obtencion de la informacion y el andlisis de esta.

Homologacion: Se entiende como la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos

bienes, haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad
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consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un

razonable analisis comparativo de mercado o de otro parametro.

Localizacion: Establecimiento de la ubicacion de un objeto. En la Cédula Catastral de Inmuebles

Federales la ubicacion comprende; entidad federativa, localidad, delegacion, municipio.

Lote: Es cualquier grupo de bienes o servicios que representen una sola transaccion; si el grupo
estd compuesto de un nimero conocido de partidas similares, se obtiene el precio o el costo de
cada una mediante una simple division; si las partidas son disimiles y el precio total es
independiente de los precios unitarios, el costo de cada partida es usualmente indeterminable

excepto por cualquiera de los distintos métodos posibles de distribucion.

Manzana: Espacio de terreno, construido o sin construir, circunscrito por calles en sus costados.
Parte de la localidad, limitada por un perimetro cerrado con frente a vias publicas, accidentes

naturales o con predios de gran extension de caracteristicas urbanas o suburbanas.

Mercado: Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica bienes y
servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte respondera a las

relaciones de la oferta y la demanda.

Precio: Cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio. El concepto de precio se relaciona
con el intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el
intercambio, el precio, ya sea revelado publicamente o confidencial, se vuelve un hecho historico

y generalmente se asienta como un costo.

Cualitativo: El concepto cualitativo tiene relacion directa con calidad, por lo tanto, sus variables

son siempre interpretativas.
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Cuantitativo: El concepto cuantitativo tiene relacion directa con cantidad, por lo tanto, sus

variables son siempre medibles.

Precio de Mercado: Es el precio actual segin factura, o cotizado al término de un ejercicio

contable, menos los ajustes acostumbrados, incluyendo el descuento por pronto pago.

Precio minimo de venta: Es el precio mas bajo al que un vendedor estd dispuesto a ofrecer un

bien o servicio

Precio tope: Es el precio maximo al cual puede ser vendido un producto o servicio

Predio: Terreno o edificio, rustico o urbano.

Predio dominante: Recibe la calificacion de dominante el predio a cuyo favor se encuentra

constituida la servidumbre.

Suelo: Tierra, territorio, superficie de la tierra considerada en funcién de sus cualidades
productivas, asi como sus posibilidades de uso, explotacién o aprovechamiento, se le clasifica o

distingue segun su ubicacién como urbano, suburbano o rural.

Terreno: Es una porcion de la superficie de la tierra, cuyo ambito se extiende hasta el centro de
la tierra, y hasta el cielo. La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de
propiedad, estan sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer lugar, al Art.

27 de la Constitucion y a otras Leyes.

Valor: Estimacion o precio de las cosas. Grado de utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer
las necesidades o proporcionar bienestar o deleite. Calidad de las cosas, en cuya virtud se da por

poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente.
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Valor de mercado: Es el resultado homologado de una investigacion de mercado de bienes
comparables al del estudio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y bien

informado, donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

Valor maximo: Es la mayor cantidad, expresada en dinero, que conviene pagar por la

adquisicion o arrendamiento de un bien.

Valor minimo: Es la menor cantidad, expresada en dinero, en que conviene vender o alquilar un

bien.

Valor potencial: Es el valor de un bien, basado en los beneficios potenciales a futuro que le
puedan proporcionar situaciones potencialmente factibles de tipo juridico, econdmico, politico o

social.

Valuar: Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de procedimientos sistematicos que
incluyen el examen fisico, la fijacion de precios y con frecuencia andlisis técnicos detallados.
Fijar mediante dictamen pericial el precio justo de una cosa. Asignar valor a una cosa
representandolo por un precio. Establecer el precio que corresponda, por medio de una cosa

apreciacion equitativa, al costo de produccién y a la legitima ganancia o benéfico del productor.

Venta: Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el vendedor otorga la propiedad

de dichos bienes o servicios al comprador, a cambio del pago del precio convenido.




ANEXOS

PLAN DE DESARROLLO URBANO SUSTENTABLE 2013-2033 SAN NICOLAS DE LOS GARZA, N.L.
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SIMBOLOGIA
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-EL Localidades SEDESOL
&' ":_'i | Home f ) e

Sisterna de Apoyo para la Planeacion del PDZP

(muncoio v I | Buscar|

Informacidn de localidad

Datos actuales
Clave INEGI 190460001
Clave de la enfidad 19
MNombre de [a Entidad MNuevo Ledn
Clave del municipio 045
Mombre del Municipio 2an Micolas de los Garza
Grado de marginacion municipal 2010 Muy bajo
Clave de [a localidad oo
Mombre de I3 localidad Zan Nicolas de los Garza
Estatus al mes de Oclubre 2015 Activa
Afio 2005 2010
Datos demograficos Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total
Total de poblacion en la localidad 236,265 240,456 476,761 219337 223,936 443 273
Viviendas particulares habitadas 115,400 113,548
Grado de marginacion de la localidad (Ver indicadores) Muy bajo Muy bajo
Grado de rezago social localidad [Ver indicadores) 1 muy bajo Muy bajo
Indicadores de carencia en vivienda (Ver indicadores)

Historico

190460001 150460001 San Micolas de los Garza 30M1072005 W Cambio de nombre

Cambios de Nombre

30/10/2005 Ciudad San Micolas de los Garza  San Micolds de los Garza

En todas las En aiguna En ninguna -
i vialidades vialidad vialidad ’ Viviendas Total

Recubrimiento de Ia calle 4143 551 8 80 i Particulares 129 743
Beqee : : Habitadas 115 930
2965 : Particulares habitadas 115793

Particulares no habitadas 11 839

Con recubrimiento en piso 110 686

Con energia elécirica 112126

;Hc;mna pliblico 2714 Con agua entubada 111 737
2 r,:,-, i s 20 no aplica Con &Eﬂﬂje 111 665
Con servicio sanitario 111 827

no apilica
Con 3 o mas ocupantes por cuarto 900

Puesto semifijo 6 4 147
Puesto ambukante 2 4163
Fecha de achslizacion: 20102012215

Fecha de achezacin: 201020122014

https://www.inegi.org.mx/app/mapa/inv/




Distrito CEDECO.
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El Distrito CEDECO limita al Norte con el Municipio de General Escobedo, se encuentra circundado por la

Avenida Arturo B. de la Garza hacia el Poniente y hacia el Oriente por la Avenida Republica Mexicana,

comprende la Zona donde se ubica el CEDECO.

Esta conformado por las siguientes colonias y zonas:

Valle Dorado.
Fraccionamiento Valle Sol.
El Centenario Il.

La Nogalera 1, 2 y 3 Sector.

Fraccionamiento México Lindo.

Residencial Roble 1, 2, 3 y 4 Sector.

Naranijal.
Col. Huertas de San Bartolo.

San Isidro.

Bosques del Roble 12 y 2do. Sector.

Col. Jardines de San Nicolas.
Col. Miraflores 32 y 42 Sector.

Fraccionamiento Villas del Roble.

Col. Santa Maria.
Fraccionamiento Los Nogales.
La Gloria.

Fraccionamiento Bet El.
Hacienda del Roble 12y 22 Sector.
Andhuac Sendero.

Portal del Roble.

Viejo Roble.

Roble San Nicolas.

Rincén del Roble.

Rincén de los Alamos.

San Ignacio.

Riberas San Nicol3as.

Plan de Desarrollo Urbano Sustentable 2013-2033 San Nicolas de los Garza.
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