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INTRODUCCION
Extraer los datos para la planeacion y construccion de un nuevo
asentamiento con uso de suelo habitacional y comercial, presenta la
oportunidad de realizar la presente investigacion; se ha recabado la
mayor informacién posible para la realizacion de un nuevo desarrollo

habitacional en el municipio de Tecolutla, Veracruz.

Tecolutla es un pueblo prehispanico situado en el Totonacapan
derivado de los términos nahuatl tecolotl; buho y tlan; poblacién —

“lugar donde la poblacion venera al buho tecolote”.

El tecolote pertenece al orden de Ilos strigiformes, orden muy
homogéneo y que se caracteriza por estar formado con aves de plumaje
abundante, muy suave y liviano que les permite un vuelo silencioso. Su
pico es fuerte y ganchoso, tienen las patas generalmente cubiertas de
plumas y provistas de poderosas garras; la cabeza es grande, el cuello
corto y los ojos estan dirigidos hacia adelante. Las plumas de su cara
forman discos radiados, mas o menos notables segun las especies,
alrededor de los o0jos. Los conductos auditivos son también

desarrollados.

Tecolutla es cabecera municipal del municipio del mismo nombre. Ahi

se encuentra el palacio municipal recientemente remodelado donde se



localizan los poderes municipales y da servicio en las areas de: registro
civil, tesoreria, departamento de catastro, departamento de obras
publicas e infraestructura urbana, direccion de turismo, secretaria del
ayuntamiento, direccion de seguridad publica municipal, capitania de
puerto y servicios portuarios que se encargan del monitoreo
permanente del rio Tecolutla para verificar el control de las compuertas

de los estados de Puebla e Hidalgo.

Factores como la contaminacién, la saturacion vehicular en lugares
como Puebla y la CDMX, el estrés, han generado en sus habitantes un
interés en el municipio; la rapidez y seguridad que presentan las
nuevas y ya funcionales autopistas, hacen de Tecolutla el lugar mas
cercano para unas merecidas vacaciones. Sin embargo, la mancha
urbana se encuentra saturada a mas del 85% y la carencia de nuevos
espacios de crecimiento habitacional evita que los duefios de terrenos
en la zona cierren tratos de compraventa con los interesados,

llevAndose su inversién a zonas como Costa Esmeralda y Tuxpan.

La modernidad nos consume dia con dia; aplicaciones de celular como
AirBnB son lo dltimo en cuanto a cuestion de hospedaje se refiere,
comenzando a dejar en la obsolescencia la estadia en hoteles a nivel
mundial. Con esta investigacion se pretende determinar el valor

comercial actual de nuestro sujeto de estudio con la finalidad de que



sea este el referente base para demas terrenos en la zona, logrando
asi atraer a planificadores, urbanistas o desarrolladores con vision
amplia y medios econémicos suficientes, que a futuro emprendan un
nuevo desarrollo de vivienda que acapare la atencién de turistas con
los recursos suficientes para adquirir una propiedad para su estancia
personal o en su defecto, para la renta de la misma a turistas que

buscan un descanso privado y tranquilo.

Actualmente existen diversos métodos para la valoracién de terrenos
con caracteristicas similares; el estudio que se llevara a cabo en el
presente trabajo, estard sustentado por dos métodos diferentes que son
el de la homologacion de comparables en el mercado actual, tomando a
consideracion comparables en una zona de caracteristicas similares,
asi como el andlisis residual proyectando una primer etapa de

expansion en forma de un desarrollo habitacional de interés social.

Planteamiento del problema

Tecolutla es un municipio que se encuentra en los margenes del rio que
lleva su mismo nombre en la region norte del Estado de Veracruz. El
proceso de modernizacion econémica y social en el municipio con el
paso del tiempo ha sido lento, los municipios aledafios como Poza Rica
y Martinez de la Torren son quienes han acaparado las actividades
agricolas, ganaderas, y de tipo comercial. Nuestro municipio aun se

defiende en el sector turistico, sin embargo, la saturacion urbana



provoca caos en las épocas vacacionales debido a que los miles de
turistas que nos visitan a través de “tours” o en vehiculo propio no
encuentran la satisfaccion total que otros destinos de recreacién les
ofrecen, principalmente hablando de Tuxpan que es el mas cercano a
poco mas de una hora de camino y que presenta una buena planeacion
urbana, calles en buen estado, andadores peatonales y ciclopistas con

traza definida.

Tecolutla ya no cuenta con terrenos dentro de la mancha urbana donde
se pueda generar ese tipo de desarrollos ordenados y es por eso que
nuestro sujeto de estudio para este trabajo, es el terreno idéneo para
una propuesta de estas caracteristicas; colindante a la mancha urbana
y localizado entre los ultimos 2 centros de recreo y vivienda: Las
instalaciones del club de pesca “El Sabalo” y el asentamiento humano
denominado “Tecolutla 2000” que cuenta con alrededor de 200
viviendas de interés social ya construidas pero sin la debida traza y
ordenamiento urbano. Con lo anteriormente expuesto, se pretende
motivar a las grandes constructoras a mejorar la oferta de vivienda para
lugarefios y turistas que buscan invertir su dinero en el patrimonio de
su familia mediante la adquisicion de bienes raices, pero; ¢cual sera el
margen de precios que un inversionista debidamente informado debera
tener a consideracion para adquirir un terreno de estas caracteristicas

en la zona?



Justificacion

En el presente trabajo se llevard a cabo una investigacion referente a
los métodos actualmente existentes para llevar a cabo un avaliuo que
tenga como sujeto de estudio un terreno de estas caracteristicas,
aplicando los métodos de mercado y el avaluo residual que se

consideran los méas convenientes.

Con la realizacion de un avaluo se pretende determinar el valor actual
de mercado del terreno en funcion de las caracteristicas y servicios que
posee actualmente a través del analisis del mercado en la zona.
Posteriormente realizara el analisis residual del terreno con un proyecto
de desarrollo habitacional que en su esencia pretende destinarse a las
nuevas formas de hospedaje privado por medio de aplicaciones
celulares; los valores conclusivos se analizaran y se determinaréa cual
es el método ideal para la valuacién de terrenos en la zona de

Tecolutla, Ver.

Objetivo general
Determinar el valor de un terreno rastico en el municipio de Tecolutla
mediante los métodos de valuacion pertinentes con la finalidad de

promover un desarrollo habitacional en la zona.



Objetivos especificos

e Exponer los diferentes métodos de valuacion de terrenos
aplicables a la realizacién de un avalto en la zona especificada.

e Definir las caracteristicas del terreno en cuestion para usar la
informacion requerida en el avaluo.

e Realizar un avaliuo del terreno mediante el método de mercado
con la finalidad de determinar su precio por metro cuadrado.

e Realizar un avaltuo por el método residual justificado con la

construccion de un nuevo conjunto habitacional.



CAPITULO 1.- MARCO TEORICO

1.1. Propéoésito actual de un avaluo

Un avalto es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien,
determinando la medida de su poder de cambio en unidades monetarias
y a una fecha determinada. Es asimismo un dictamen técnico en el que
se indica el valor de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su

ubicacion, su uso y de una investigacién y analisis de mercado.

Los avallos se realizan como respuesta a los diversos y complejos
valores de bienes muebles e inmuebles que cada individuo aplica a una
cosa; para poder aprovechar y valorizar al maximo mediante los
analisis respectivos es necesario construir el soporte que nos de los
elementos necesarios para lograr al maximo obtener un valor agregado

gue satisfaga las exigencias de quien compra.

Cumpliendo con los requisitos que sefala la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de Veracruz, se referiran los nuevos valores del
terreno suburbano que se localiza en el municipio de Tecolutla, Ver.;
dichos valores, estaran con relacion al crecimiento poblacional, el
aprovechamiento de nuevos espacios ordenados optimizando los
terrenos suburbanos aledafios a la actual mancha de la cabecera

municipal de Tecolutla.



El objeto de los estudios realizados, no pretende ser método de trabajo
para nadie, sino proveer una vision mas detallada y objetiva mediante
un estudio técnico que nos permitird avalar los valores aplicables a la

evaluacién en mencién.

Aspectos generales

Dentro de los antecedentes especificados a la hora de realizar el
avaliuo encontramos los aspectos generales, aquellos que nos brindan
informacion de como en base a los reglamentos, estudios previos, datos
referenciales, leyes del estado, se determinan los valores de los bienes

producto de la valuacion.

Posteriormente analizamos el contexto que determina la informacion
general sobre el lugar donde se desarrolla el estudio como son: datos
histéricos, situacion geografica, caracteristicas fisicas (clima,

topografia, etc.), actividades econdémicas y desarrollo urbano.

Los vestigios de desarrollo urbano nos indican, de acuerdo a las Leyes
de Desarrollo Urbano, Asentamientos Humanos (En este caso, la del
Estado de Veracruz de lIgnacio de la Llave), el crecimiento de la
mancha wurbana, determinando los diversos usos del suelo,
infraestructura existente como: lineas de agua, electrificacion,
pavimentos, red de drenaje, servicios, comunicaciones, traza urbana,

suburbana y crecimiento.



De acuerdo con el Articulo 1° de la Ley de Asentamientos Humanos de
Estado de Veracruz-Llave; la Ley tiene por objeto ordenar el desarrollo
urbano y rural del Estado libre y soberano de Veracruz-Llave; conservar
y mejorar su territorio; establecer normas conforme a las cuales el
gobierno ejercerd sus atribuciones para determinar los usos, reservas y
destinos de areas y predios, y ademd&s que Ile confiera este

ordenamiento.

Articulo 3°; para los efectos de esta ley se entendera por asentamiento
humano, la radicacién de un determinado conglomerado demografico,
con el conjunto de sus sistemas de convivencia, en un area fisicamente
localizada considerando dentro de la misma, los elementos naturales y

las obras materiales que las integran.

Para efectos del presente estudio, es necesario realizar los estudios
antes mencionados, a fin de poder obtener los costos referenciales
actuales de la zona y de esta forma obtener el soporte técnico
respectivo, mediante datos, cifras, estadisticas, levantamientos vy
costos que nos permitan avalar los valores agregados que se obtengan,
tomando en cuenta los cambios en el uso del suelo, debido al

desarrollo propuesto.



1.2. Enfoques generales de valuacidn
De acuerdo a la normatividad INDAABIN, en la realizacién de trabajos
valuatorios para adquisicion de bienes es factible la aplicacién de los
tres enfoques comunmente aceptados en la préctica valuatoria nacional
e internacional:

e EIl comparativo de mercado

e EIl enfoque de costos y

e EIl de ingresos.

Con el analisis y ponderacion de los indicadores de valor obtenidos con
cada enfoque, el valuador debe concluir con el valor comercial o si el
propésito asi lo sefiala, con cualquiera de los otros tipos de valores ya

mencionados.

No obstante, es en funcion del uso y del propésito del trabajo y
dictamen valuatorio solicitado por el promovente, la mayor o menor

pertinencia para la aplicacion de todos o algunos de los enfoques.

1.2.1. Enfoque comparativo de mercado

Segun las normas establecidas por el INDAABIN, este enfoque
involucra la recopilacion de informacion pertinente del mercado de
bienes comparables al bien por valuar, tratando de conocer los valores

de operaciones cerradas y analizando la oferta y la demanda, para
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poder llegar a un indicador que permita establecer el precio mas

probable de compra-venta para dicho bien.

Se basa igualmente en los principios de sustitucion o de oferta y
demanda, de homogeneidad o conformidad, de cambio, de progresion y
regresién, de crecimiento, equilibrio y declinacién, de competencia y

del mayor y mejor uso.

Los valuadores deben estar conscientes de que el uso indiscriminado
de factores de ajuste para homologar la informacion del mercado,
puede ocasionar alteraciones al valor, razén por la cual su aplicacién
estd en funcidn de la experiencia y conocimientos de quien los utilice,
ademas de que estos factores sean aplicados, deben estar basados en
hechos reales del mercado debidamente comprobables y ser aplicados
con la salvedad de cada caso, dependiendo de las caracteristicas del

bien valuado.

1.2.2. Enfoque de costos

INDAABIN sefala que este enfoque se basa primeramente en la
estimacion del costo de reproduccion o de reposiciéon de un bien igual o
de caracteristicas semejantes al bien analizado a la fecha del avaluo; al
resultado de esta estimacion se le denomina Valor de Reposicion

Nuevo (VRN). Si el bien no es nuevo, su valor se afectara por los

11



diversos factores de depreciacién y obsolescencia aplicables, segun
sea el caso, y asi se obtiene el Valor Fisico también llamado Valor Neto
de Reposicién (VNR).

Se fundamenta en la teoria econdmica del principio de sustitucion, de
homogeneidad o conformidad, de cambio, de progresién y regresion, de
crecimiento, equilibrio y declinacién, de competencia y de mayor y

mejor uso.

En el caso de inmuebles, es un método hibrido debido a que conjunta el
valor del terreno con los costos de reposicion o reproduccion de las
construcciones y mejoras como son: edificios, instalaciones especiales,

obras complementarias y elementos accesorios.

Establece que el valor de un bien inmueble o mueble, es comparable al
costo de reposicion o reproduccion de uno igualmente deseable y con
utilidad o funcionalidad semejante a aquel que se valtua, considerando
todas aquellas condiciones que pueden influir en el valor de cada uno

de los bienes.

El uso de este enfoque, en ocasiones tiene como propoésito conocer el
valor de bienes atipicos que no tienen comparables de operaciones
realizadas en el mercado en estudio, o en su defecto, de los que no hay

ofertas de mercado.

12



1.2.3. Enfoque de ingresos

Este enfoque, basado en Ilos principios de anticipacién, de
competencia, de mejor y mayor uso, de la oferta y de la demanda, de
equilibrio, de contribucion y de productividad excedente, se aplica a los
bienes susceptibles de una explotacion econdmica, cuyas expectativas
de ingresos, que previsiblemente proporcionara en el futuro, sustentan

el valor del bhien.

Este enfoque considera el valor presente de los beneficios futuros,
derivados del bien por valuar y es medido a través de la capitalizacién
de los ingresos. A este valor presente se le conoce como valor de
capitalizacion que es el indicador de valor de un bien, estimado en
funcién de la capacidad productiva financiera del mismo y se obtiene
dividiendo los ingresos netos anuales de operacién, que produce el

bien, entre la tasa de capitalizacidén pertinente.

El método utilizado para convertir una estimacién del ingreso esperado
durante un afio, en un indicador de valor en un solo paso, ya sea
dividiendo el ingreso estimado entre una tasa de capitalizacion de
ingresos se conoce como capitalizacion directa de ingreso anual o

capitalizacion “a perpetuidad”.
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El valor que se obtiene al aplicar la capitalizacion directa del monto de
una renta, se le denomina generalmente, como valor de capitalizacion

de rentas en cuanto a inmuebles se refiere.

1.3. Métodos aplicables para la valuacion de terrenos

Para este tipo de casos, la metodologia valuatoria debe estar
debidamente fundamentada en la investigacion de mercado, abarcando
ademas de precios comercializados y/u ofertados, las demés

caracteristicas y los atributos que ejerzan influencia en el valor.

La valuacion de terrenos contempla dos tipos métodos, pudiendo ser,

en determinadas circunstancias, conjugados; estos se subdividen en:

e Directos: comparativo de datos de mercado, de costos de
reproduccién de mejoramientos o edificaciones o de
construcciones en general.

e Indirectos: De la renta, involutivos o en su caso, residuales.
Para efectos de nuestro sujeto de estudio, tomaremos como método

directo el comparativo de mercado y en el caso de los métodos

indirectos, el analisis residual.

14



1.3.1. Método de mercado

Es aquél que define el valor del inmueble por medio de la comparacion
con datos de mercado semejantes, en cuanto a las caracteristicas
intrinsecas y extrinsecas. Las caracteristicas y los atributos de los
datos investigados que ejercen influencia en la determinacion de los
precios y, consecuentemente, en el valor, deben ponderarse por

homogeneidad o por inferencia estadistica.

De acuerdo con el Mtro. Alfonso Morales Hernadndez, catedratico de la
Maestria en Valuacién de la Benemérita Universidad Auténoma de
Puebla, el valor de mercado es aquella cantidad estimada en términos
monetarios que parte del analisis y comparacion de bienes iguales o
similares al bien objeto de estudio, que han sido vendidos o que se
encuentran en proceso de venta en el mercado abierto y se basa en el

principio de comparacion.

Es condicion fundamental para la aplicacion de este método la
existencia de wun conjunto de datos que pueda ser tomado,

estadisticamente como muestra del mercado inmobiliario.

1.3.2. Método residual
Es el procedimiento usado para estimar el valor restante que resulta del

analisis de la diferencia entre los beneficios y los costos de un
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inversionista que adquiere un bien inmueble, ya sea un terreno con
construcciones o bien, un terreno en brefila urbano o con vocacion
urbana, para desarrollar en él un proyecto especifico, considerando el
mayor y mejor uso para el aprovechamiento del mismo, de acuerdo con
las caracteristicas fisicas del terreno, del uso del suelo permitido y de
la viabilidad técnica, juridica, social, econdémica y financiera del
proyecto, asi como el tiempo que razonablemente se puede esperar

para que el mercado absorba el proyecto.

“El mayor y mejor uso de una propiedad especifica no estid determinada
por el analisis subjetivo de un duefio, un desarrollador o un valuador,
sino mas bien por las fuerzas competitivas del mercado en donde esta
la propiedad sujeto” - The Appraisal of Real Estate; Décimo segunda

edicién.

El mayor y mejor uso de una propiedad se define como el uso probable
y razonable que resulta en el mayor valor del terreno o propiedad
construida, de entre los usos fisicamente posibles, legalmente
permitidos y econdmicamente factibles; es generado por las leyes de
oferta y demanda que interactian en el medio competitivo que define
aquél uso que produzca la maxima rentabilidad para el potencial
comprador y constituye el reto de mayor importancia en el proceso

valuatorio.
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Al aplicar este método, el valuador debe considerar, entre otros, los

siguientes conceptos:

Se puede estimar el valor residual de terrenos urbanos baldios o de
inmuebles, en los casos en que la investigaciébn de mercado no
proporciona informacion para determinar su valor comercial, bien sea
porque no haya mercado al faltar la oferta de terrenos similares al
analizado, o porque la informacion no esté disponible.

Un terreno o un inmueble, pueden tener tantos valores residuales como
proyectos posibles existan, de ahi que, ademas de identificar los
proyectos posibles, se hace necesario realizar una labor de depuracion
para seleccionar a los proyectos que proporcionen la informacién

buscada, segun el Uso y Propdsito del avaluo.

Para la ejecucion de un avalio de estas caracteristicas, es necesario

conocer lo siguiente:

e EIl tipo de proyecto

e Costos de permisos y licencias

e Valores de venta del proyecto

e Uso de suelo autorizado

e Presupuesto de construccion o edificacion

e Utilidad de los inversionistas
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e Indirectos

e Tiempo de edificacion

e Tiempo de ejecucion del proyecto

e Tiempo de desplazamiento del producto

e Tasas de mercado (Financiamiento) y tipo de interés
e Comisiones por apertura de crédito

e Gastos de supervision

e Tiempo en que se solventara la deuda del crédito

e Gastos de publicidad

Para determinar la factibilidad del mayor y mejor uso, se analizan
factores como topografia del terreno, condiciones del suelo, tamafio y
forma del terreno, considerando seleccionar el mejor arreglo para un
determinado proyecto. Las restricciones legales corresponden a
aspectos como el uso de suelo autorizado, la densidad e intensidad de
construccion autorizadas, las limitaciones en cuanto a la subdivisién de
predios, servidumbres existentes, restricciones de zona federal
maritimo-terrestre, entre otras, destacando la situacion que puede
presentarse en el sentido de que un predio no esté debidamente
zonificado, en razon de las condiciones actuales de mercado o sus
tendencias y también que las mejoras actuales del terreno no coincidan
con el uso actual autorizado, debido a que fueron realizadas en un

tiempo previo al establecimiento de su uso actual.
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Por ultimo, de lo anteriormente obtenido se debe seleccionar el uso que
proporcione el mayor valor residual para el terreno o el mayor valor
presente que resulte de los ingresos para propiedades con

construcciones, restando gastos de operacion y/o de capital.

En términos de valuacion, el valor concluido mediante el método
residual considerando el mayor y mejor uso, asi como el concluido
como valor comercial se encuentran sujetos a la situacion actual del
mercado y en los que el uso final de la propiedad es fundamental para
su obtencion, ya que lo que interesa al comprador es la rentabilidad
mayor que el inmueble le pueda proporcionar implicando en esto la
demolicion o remodelacion de las construcciones en €l existentes,
construir algo nuevo o continuar con el uso actual; es dentro de un
mercado ideal que el valor rentable resultante debera coincidir con el

valor comercial de la propiedad.
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CAPITULO 2.- SUJETO DE ESTUDIO

2.1. Analisis histérico del contexto
Tecolutla es un pueblo prehispanico situado en el Totonacapan
derivado de los términos néahuatl tecolotl; buaho y tlan; poblacién -

“‘lugar donde la poblacion venera al buho tecolote”.

Diversos cronistas de la zona que comprende los municipios de
Gutiérrez Zamora y Tecolutla como Chagoya Carcamo, Hernandez
Méndez y Garcia Marin han manifestado en sus diversos relatos, con
los cuales sustento parte de este segundo capitulo, que los habitantes
de Tecolutla vivieron tranquilos durante siglos asociados a la provincia
del Tajin (Papantla, Ver.), aceptando la influencia cultural de los
Toltecas, Huaxtecas, Olmecas, Mayas y de otros pueblos, hasta que
llegaron los comerciantes Teochichimecas procedentes de Tlaxcala,
realizando intercambios entre productores del altiplano y todo lo que
produce la tierra y el mar de esta regiéon privilegiada; en estas
condiciones debe de haber pasado como un siglo hasta que los
ejércitos Tecoxcanos de Nezahualpilli se propusieron conquistar los
pueblos de la costa de México, reconociéndolos como suyos desde la
época de la dispersion Tolteca - Chichimeca (Siglo Xll); fue sobre las
costas de Mautlan (Casitas), que el dia de hoy llaman Almeria, y
aunque tuvo muchas dificultades por las serranias y fragosidad de

aquellas provincias, a pocos lances las sojuzg6 y cautivo a muchos de
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los capitanes y soldados principales de aquella nacién que es de la
tierra baja de los Totonaques, y entre ellos su sefior con que quedo
toda aquella costa hasta la de Panuco debajo de su sefiorio, habiendo
puesto sus presidios repartié la tierra como lo tenia de costumbre,
convirtiéndose en victorioso y cargado de despojos a la ciudad de

Tetzcuco.

La Conquista Espaifiola

Con los descubrimientos realizados por Francisco Hernandez de
Cérdoba, en la peninsula de Yucatdn — 1517 - el gobernador de Cuba,
Diego de Velasquez despachd otra expedicion al mando de Juan De
Grijalva en 1518, que recorri6 las costas de Yucatan, Tabasco y
Veracruz, bautizando con nombres castellanos las barras, rios, y deméas
accidentes geograficos que encontraban en su camino, y un dia - 24 de
Junio; dia de San Juan Bautista - llegaron a una isleta situada frente a

la actual ciudad de Veracruz, que llamaron San Juan de Ulula.

Bernal Diaz Del Castillo, que venia en esa expediciéon informa que
después de San Juan de Ulla - “Yendo por nuestra navegacion vimos
las sierras que se dicen de Tuxtla (Sierra de Misantla y Chiconquiaco),
y mas delante de ahi vimos muchas poblaciones que estarian tierra

adentro, al parecer dos o tres leguas” -.
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Impresionados los descubridores espafioles con la exuberancia de los
campos de las deltas que forma el Rio Nautla en su desembocadura y
donde se situaba el importante pueblo y puerto de Nautla, lo [lamaron
Almeria (por estar llena de mucho ramaje) como la de Espafa, donde
Moctezuma tenia una fuerte guarnicion, que algunos cronistas estiman
en quince mil soldados y al frente del cual estaba Cuauhtli, un noble
mexica que fungia como regidor — cobrador de tributos en la zona,

conocido posteriormente por el nombre de Cuauhpopoca.

El centro ceremonial estaba en Casitas - hoy de la jurisdicciéon de
Tecolutla -. La expedicion de Grijalva continué, y el 29 de Junio de ese
mismo afio (1518) - dia de San Pedro y San Pablo -, descubrieron el
Rio Tecolutla, bautizdndolo con ese nombre; naturalmente los
pequefos caserios de pescadores asentados en sus riberas, es posible
gue hayan penetrado hasta el estero, donde se conserva el nombre de
San Pablo para una congregacion del municipio de Papantla, después

continuaron costeando el litoral hasta el Norte.

Etapa Colonial

Se inicia propiamente en 1552 y corresponde a la explotacién de tierras
y pueblos conquistados. El pequefio pueblo y puerto de Tecolutla,
abierto al mar, es visitado con frecuencia por todas las expediciones

espafiolas precedentes de las Antillas, de Espafia o del puerto de
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Veracruz y en el interior de la tierra se encuentra Papantla, fuerte
congregacion indigena Totonaca, heredera de la cultura del Tajin, que
serd para Tecolutla su principal cabecera politica distrital, mientras el
pueblo conserva su gobierno indigena, ahi se funda un corregimiento
con autoridad espafiola, que habrd de transformarse después en

alcaldia mayor.

Independencia

El cimulo de inquietudes se escondia en el pueblo mexicano al suceder
la independencia en 1810. Ya en 1813 los insurgentes se movilizaban
en las costas de las regiones de Papantla y Misantla. Aduefidndose de
estas poblaciones y de los puertos de Nautla y Tecolutla, ocupandolos
como puntos de embarques desde mercancias, comestibles, armas,
cafiones, equipos hasta banderas y libros, estando en contacto con los

aventureros americanos.

En 1814, los insurgentes fueron desalojados de Tecolutla por el
comandante militar realista de Tuxpan; el Subteniente de patriotas
espafioles Juan Navero le alcanz6 con sus tropas y cuatro piraguas,
reuniéndose en Tecolutla el 15 de Noviembre de 1814 dispuestos a

recuperar Nautla.
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El pueblo de Tecolutla que tenia un Gobierno de tipo colonial y
subordinado al de la provincia, inicié al igual que muchos otros pueblos
del estado, su vida municipal con Ayuntamiento y una jurisdiccion
determinada sobre tierras y ranchos agricolas y de ganado, que
gquedaban bajo su influencia directa. Sin embargo y durante toda la vida
del México Independiente, el municipio dependié del Gobierno tutelar

de los jefes politicos del cantén de Papantla.

Invasion

En 1846 las fuerzas norteamericanas bloquearon Veracruz y Tampico,
expidiendo el Gobierno Nacional su decreto de 10 de Julio, habilitando
para el comercio los puertos de Alvarado, Tuxpan, Coatzacoalcos, Soto

la Marina y Tecolutla, todos en el litoral del Golfo de México.

Frente a la barra de Tecolutla, fondearon cuatro fragatas y una corbeta;
las guardias nacionales de la costa fueron puestas en servicio activo; la
de Misantla fue provista de municiones para que cuidase las barras de

Nautla y Tecolutla.

En 1847, la situacion se agravo; los Norteamericanos atacaron

Veracruz y hubo episodios verdaderamente heroicos.
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Colonizacion

Casi al finalizar la dictadura Santanista en 1853, existia en casi todo el
estado una inquietud por la Ley del sorteo, y se dijo que habia un
contrabando metido por la barra de Tecolutla, por lo que el General
Corona orden6 que saliera Don Luis Osollo hacia ese lugar para
hacerse las investigaciones. Desde la iniciacibn del gobierno
independiente, nuestras autoridades se dieron cuenta de las grandes
extensiones de tierra que se encontraban casi despobladas, y sus

duefios, muy pocos, vivian en las ciudades de climas templados frios.

La razén fundamental de la poblacion de las costas de Veracruz, y
concretamente en el municipio de Tecolutla, era la insalubridad
originada por las grandes ciénegas que mantenian al anofeles -
principal causa del paludismo - y habia ademas otro animal conocido
como chupédn, parecido a la chinche voladora que también producia el

mismo mal, aniddndose en petates, camas y hamacas.

Entonces nuestro gobierno pensd en una colonizacion extranjera,
invitando para ello a los paises de origen latino: (Espafa, Italia, etc.)
iniciandose luego la colonizacidén en las costas del Estado de Veracruz.
Algunos familiares Italianos, en 1857 llegaron en barco hasta la barra
de Tecolutla y se establecieron en Texquitipan, cerca de Agua Dulce,

en el municipio Papanteco.
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Se trataba de sesenta familias que enviaba el gobierno Italiano, como
consecuencia de un convenio de este y el presidente Juarez. El
paludismo hizo estragos entre estos habitantes y originaron su

dispersion.

Leandro Garcia Rodriguez, asienta que fue en 1858 cuando “se efectuo
un tratado con el Gobierno de Italia, mismo que envié como
representante al General Luigio Massio, acordando que se enviara una
caravana de 500 Italianos para que colonizaran estas tierras

veracruzanas’.

“Los colonos salieron del puerto de Génova, Italia, en 1858 viniendo al
frente de ellos el Capitan Juan Montessoro; después de navegar por
méas de ochenta y cuatro dias en un pequefio barco de vela que venia
bajo bandera mexicana, llegaron a la costa Veracruzana en la época

mas calurosa’.

Para 1862, la mayoria de los colonos se habian radicado en “El Cristo”,
congregacion situada a una legua por carretera. Unos cuantos
decidieron permanecer en Papantla; profesores, ingenieros y meédicos
formaron parte de la inmigracion, pero de pronto se dispersaron por

toda la republica, quedando en “El Cristo” solo unas veinte familias.
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‘Aqui nuevamente les fue adverso el medio, teniendo que sufrir tan
grandes calamidades que decidieron cambiar de lugar y se
establecieron en los terrenos de lo que ahora constituye el municipio de

Gutiérrez Zamora”.

“Desde 1884 hicieron uso del arado, el cual se extendid por la region a
partir de 1907; para 1909 introdujeron el empleo de cultivadoras y en
1917 trajeron el primer tractor que so6lo dur6 dos afios en funciones.
Todo esto prueba que los italianos cumplieron en su mayoria con lo
prometido, dedicado a las labores del campo, desmontando selvas y

perfeccionando la técnica agricola y ganadera del lugar.

“Porfirio Diaz, fue quien legalizé6 la situacién de estos colonos,
repartiendo tierras y extendiendo un certificado a cada familia en
calidad de conduefiazgo. La comision geografica exploradora hizo el
fraccionamiento en 1891 para los colonos de “El Cristo”, el reparto
consistié en un lote de 12 hectareas de terreno de buena calidad por

cada 15 hectareas de mala tierra.

En general los ex-italianos de esta region han permanecido fieles al
cultivo de la tierra. Entre los apellidos que aun perduran se encuentran
los Arzani, Montessoro, Capellini, Romagnoli, Maggio, Tassinari, Ricci,

Gudini, entre otros.
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El porfiriato

Representa en Tecolutla solamente un cambio de tipo agrario; ya se
habl6é con anterioridad sobre lo concerniente a la colonizacion, y Moisés
T. De la Pefia ha aludido al establecimiento de colonos en Gutiérrez
Zamora entre 1884 y 1888, pero esto podria aplicarse a los que
llegaron en la migracion de 1880, y que se habian establecido en El
Negro. Sin embargo ya habia un grupo en Cabezas del Carmen (Hoy
Gutiérrez Zamora), que se organizaron considerandose quiz4 en mayor
namero que los habitantes de Tecolutla, o tal vez con un nivel cultural
superior, solicitaron ante el gobierno del estado, el cambio de la
cabecera municipal de Tecolutla al pueblo naciente de Gutiérrez

Zamora.

Revolucion

La revolucién social mexicana sorprendié a Tecolutla en las mismas
condiciones que a los demas pueblos del estado de Veracruz, con todas
las inquietudes y sinsabores de un movimiento armado, viendo pasar en
todas direcciones a las fuerzas Maderistas, Zapatistas y Huertistas tras
ocupaciones y abandonos, sin que los grupos contendientes pudieran

contener gran cosa de este humilde pueblo de pescadores.
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En 1916 comenz6 a funcionar la Junta de Administraciéon Civil en
Tecolutla, las demd&s revoluciones no parecen haber afectado al

municipio (1920, 1923, 1927 y 1929).

Naturalmente el movimiento més notable en Tecolutla durante el
periodo revolucionario, fue la lucha por la tierra con la creacion de
ejidos que trajo como consecuencia un aumento de la poblacién, una
mayor produccion en el campo, la construccion de caminos, escuelas,
edificios publicos, el incremento en la pesca, hoteles y el

desproporcionado aumento de fomento turistico.

2.2. Delimitacion geogréafica

Ubicado al norte del estado de Veracruz, Tecolutla es una de las
principales playas de la entidad contando con lugares paradisiacos que
cautivan al turismo. Tiene una superficie de 535.40 km2, cifra que
representa un 0.65% total del Estado y colinda al norte y al este con el
Golfo de México y Tecolutla; al sur con los municipios de Martinez de la
Torre y San Rafael; al oeste con el municipio de Gutiérrez Zamora; por
el sureste limita en un vértice con el municipio de Nautla a través del
rio del mismo nombre y al noroeste y suroeste con el municipio de
Papantla de Olarte. Se ubica en las coordenadas 20° 29’ latitud norte y

97° 00’ longitud oeste a una altura de 10 metros sobre el nivel del mar.
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A continuacién se muestra un

cuadro con

algunos

indicadores

geogréaficos del municipio de Tecolutla donde podemos ver que la

cabecera municipal es la Unica localidad de caracter urbano que existe

dentro del municipio.

DATOS GEOGRAFICOS

Indicador Valor
Cabecera municipal Tecolutla
Localidades en 2010 207

Urbanas 1

Rurales 206
Superficie 535.4 km?
Porcentaje del territorio estatal 0.7%

Densidad poblacional en 2010

46.9 hab/km?

Figura 2.1. Datos geograficos del municipio de Tecolutla, Ver. Fuente: Extracto del cuadernillo

municipal sustentado con Datos de INEGI

El municipio destaca por sus vastas zonas de manglares, esteros,

canales, el majestuoso Rio Tecolutla, la tranquilidad de su larga playa

gue se encuentra orientada hacia el

Golfo de México y una

impresionante zona prehispanica que se encuentra en las cercanias (El

Tajin); todos se presentan ante la mirada de los viajeros como sitios

perfectos para dar paseos en lancha, tomar el sol en la arena y probar

la rica gastronomia de la costa.
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Fraccionamiento

2 Mozutla
Ia Florida

Totolapa

Plan de Ayala

Poza Rica Polutla

Escolin
de Olarte

tzirith
Coatzintla Tecolutla

Totomoxtle

Barra de

Gutiérrez Tecolutla

Papantla Zania
de Olarte

Lazaro
Cardenas

Plan de El Chote
Hidalgo

Figura 2.2. Macrolocalizacién de la zona de estudio, Municipio de Tecolutla, Ver., URL:
https://www.google.com.mx/maps/@20.4565143,-97.148105,11.84z

Por su ubicacién geogréafica, Tecolutla es la playa mas cercana a la hoy
CDMX con un recorrido aproximado de 300Km., en un lapso de
2:50Hrs., a través del circuito integrado por las autopistas del Arco
Norte y la México - Totomoxtle. Entre sus colindancias naturales tiene
al Norte las Playas del Golfo de México y por el Sur se encuentra la
fluente del Rio Tecolutla, estas dos han limitado su crecimiento actual
ya que los terrenos ubicados al norte son de ciénega lo cual hace

inhabitable el lugar.

El area de estudio - delimitada para el presente trabajo - es muy
superior a la de cualquier caso tipico de planeacién en razon de las
condiciones a las que estd subordinada la vida urbana en Tecolutla;
hoy han quedado envueltas 13,901.434Has., por ello, la decisién de

ampliar sustancialmente el poligono de actuacion obedece a la
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basqueda por encontrar bolsas de suelo urbanizables que ofrezcan

resguardo y seguridad a la poblacién civil.

La prospeccion territorial enmarcada en la prevision de hallar un polo
alternativo, ha conducido a incorporar un sistema rural que en su
estructura ya contiene una plataforma urbanizable. Se trata del
conjunto integrado por Cruz de los Esteros, Plan de Villa Cuauhtémoc y
La Victoria; esta area se identifica hacia la ribera sur del Rio Tecolutla
y se conecta con el flanco noreste de la carretera federal 180, en el
tramo que conduce de Nautla a Gutiérrez Zamora, su cota con relacion

al nivel del mar es de 15 metros.

Por las caracteristicas fisicas ya mencionadas se observa una
tendencia de expansion hacia el noroeste de la mancha urbana que es

donde se encuentra el sujeto de estudio del presente trabajo.

Actualmente, la cabecera municipal se encuentra saturada con poco
mas del 85% de ocupacion; derivado de lo anterior, un grupo de
empresarios de la region acude a los servicios proporcionados por un
servidor para ofertar un terreno de aproximadamente de 13-10-82Has.,
gue cuenta con la ubicacion, extension y servicios generales ideales
para proyectos como lo es el desarrollo de vivienda unifamiliar de tipo

interés social.
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Dentro de la demarcacién del centro de poblacién se incluyen lugares
como Cruz de los Esteros, Estero de Larios, Paso del Rio, Etiopia y
San José, conformando un enclave con gran valor ambiental, escénico,
y de potencial turistico. Entre ese sistema y la plataforma anunciada,
se ubica un gran vaso regulador conformado por un vasto sistema de
manglar, todo ello estd enmarcado por el trayecto de los tributarios
Chichicatzapan y Larios. En el area del manto econ6mico determinado
para Tecolutla quedan localidades como Lazaro Cardenas, Riachuelos,

Buenos Aires, y sistemas ambientales diversos.

Al interior de esta superficie y hacia el oeste ha quedado territorio
perteneciente a Gutiérrez Zamora pero debe advertirse que la poligonal
de un centro de poblacion no se subordina a las divisiones politicas,
sino como manto econdmico inmediato de una localidad que tiene por
funcién envolver un espacio cuyos componentes territoriales integran -
en su conjunto - un modelo ecoldgico béasico referido a unidades de
gestion ambiental, que han de ser administradas por el pueblo y sus

autoridades para alcanzar un desarrollo integral 6ptimo.

2.2.1. Clima y precipitacion pluvial
El tipo climéatico es templado humedo con abundantes lluvias en verano
y todo el afio en la parte alta de la cuenca, con una temperatura media

anual que fluctua entre los 14°C y 26°C; y en la cuenca baja consiste
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en un clima céalido humedo y subhimedo con abundantes lluvias en
verano y durante el aifo. Su temperatura media anual oscila entre los
26°C y 40°C, aunque el afio pasado en la temporada de verano alcanzo6

hasta los 45°C.

La precipitacion promedio anual es de 630 — 790mm., y la precipitacion
total anual fluctia entre los 1,200 hasta mas de 4,000mm.; la
evaporacion presenta un rango entre 1,064 y 1,420mm. La comarca es
susceptible a nortes y frentes frios; la cuenca baja esta inerme ante las
acometidas de eventos hidrometeoroldégicos extremos provenientes en
su mayoria del noroeste y que afectan casi todo el afio, variando su
intensidad a través de las diferentes estaciones, llegando a alcanzar

velocidades huracanadas en los meses de Septiembre y Octubre.

2.2.2. Hidrografia y topografia

Debido a la condicion existente entre su cabecera y el rio Tecolutla,
este representa un recurso natural de primer orden, no solamente en el
sector econdémico (pesca, turismo y transporte) pues contribuye a dotar
a la ciudad de una fisonomia muy particular, la ciénega del fuerte

recibe el arroyo hondo y se comunica con el estero riachuelos.

La topografia del lugar se percibe en general como plana; carece de

elevaciones importantes y solamente al sureste del municipio existen
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pequefios lomerios (Blanco, Burras y Hueytepec) donde nacen arroyos
afluentes del Chichicaytzapan. La inclinacién del suelo es de suroeste a

noroeste y sus playas son bajas y arenosas.

2.2.3. Vegetaciéon y uso actual del suelo

La vegetacion en la cuenca alta del Rio Tecolutla estd caracterizada
por bosques de pino y encino, asi como bosques mesoéfilos de montafia
reconocidos mundialmente por su elevada biodiversidad pero que son
ecosistemas severamente amenazados en México; en la cuenca baja,
lugar donde se inscribe el centro de poblacidon, la vegetacién es de tipo
selva mediana subperennifolia - procedente del latin perennis:
duradero; y de folium: hoja; recibe el nombre de sempervirente o
siempreverde ya que, pese a que existe en zonas de estaciones frias,
siempre mantiene el follaje - asi como vegetacion halo6fila - resistente a
la salinidad - también palmares y paisajes de dunas y sabana. Tiene
especial relevancia el sistema de esteros y humedales presentes en el
centro de poblaciéon pues constituyen un biotopo que en algunos casos

pudiese ser mixto.
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USO DE SUELO Y VEGETACION 2005

Tipo de superficie Superficie (Km?)
Superficie continental 535.4
Agricultura 230.2
Pastizal 213.8
Bosque 0.0
Selva 0.0
Matorral xerdfilo 0.0
Otros tipos de vegetacion 65.0
Vegetacion secundaria 6.5
Areas sin vegetacion 0.0
Cuerpos de agua 17.5
Areas urbanas 2.4

Figura 2.3. Usos de suelo y vegetacion. Fuente: Cuadernillo municipal con datos de INEGI.

En la tabla anterior, obtenida del cuadernillo municipal, se aprecian los
tipos de superficies referidas a vegetacion y cuerpos de agua y su
extension expresada en kilbmetros cuadrados. Los esteros conforman
el habitat de los manglares de borde; se localizan en la margen derecha
del Rio Tecolutla y en la franja costera localizada al norte del

asentamiento.

Acerca de las especies y su descripcion se recurre a un texto de
Moreno - Casasola: “El mangle rojo habita los bordes del agua y tiene
raices en forma de zancos, que sirven de sustrato a algas e
invertebrados, donde ademdas encuentran refugio y habitat un gran
namero de especies de crustaceos y peces. En esas raices hay

lenticelas que les permiten respirar e intercambiar gases con la
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atmosfera, ya que esto no es posible bajo el agua. El mangle blanco y
el negro, también presentes en la comarca, tienen raices llamadas
neumatoforos para cumplir esta funcion. Las semillas de los mangles
germinan aun estando colgadas de la planta madre, y cuando caen al
suelo ya son plantulas que quedan enterradas en el fango. Los
manglares conforman una barrera protectora contra el oleaje, las
mareas y las tormentas, ademas de ayudar a purificar el agua”. Las
especies detectadas en esta area constituyen asociaciones muy densas

y alcanzan una altura promedio de hasta 25.00 metros.

La flora caracteristica reportada en el estudio de la CONABIO es la
siguiente: Brosimum alicastrum, Bursera simaruba, Cedrela odorata,
Coccoloba barbadensis, Croton puntactus, Diphysa robinioides,
Enterolobium cyclocarpum, Ipomoea imperati, Palafoxia lindenii,

Panicum repens, Sesuvium portulacastrum, Sporobolus virginicus.

En cuanto al uso actual en el a&mbito de estudio se reporta el
predominio de zonas de agricultura de temporal hacia la cuenca alta,
donde cultivan vainilla, café, pimienta y citricos. La cuenca baja se
caracteriza por pastizales cultivados con citricos, gramineas,
cocoteros, platano y papaya, principalmente; los predios que los
contienen manifiestan un ciclo vegetativo de los cultivos que dependen

totalmente del agua de lluvia, en los que se siembra en un 80% del afo.
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Estos cultivos parcialmente se mezclan con pastizales que se han
introducido intencionalmente en la region, y para su establecimiento y
conservacion, requieren labores de cultivo y manejo. Las especies
vegetales proximas a esta area son las de tipo arbolado, de crecimiento
muy rapido y de madera blanda, como ejemplo tenemos el guarumbo —
utilizado comunmente en el tratamiento de la diabetes - , el jonote y el

huanacaxtle.

Como es habitual, gran parte de la vegetacion local se encuentra
contaminada debido a actividades como la tala inmoderada, las
practicas extensivas agricolas y pecuarias y al inadecuado manejo de
los suelos. En cuanto a los humedales, se encuentran en riesgo
mientras no se implementen medidas de la Convencion Relativa a los
Humedales de Importancia Internacional especialmente como Hébitat de
Aves Acuéticas (abreviado como Convenio de Ramsar, ciudad de la
provincia de Mazandaran en Irdn, en la costa del mar Caspio) que
garanticen su cuidado y permitan un aprovechamiento racional de la
riqueza bidtica que contienen y ambiental que procuran. Hasta hoy
constituye una ventaja que el Rio Tecolutla sea uno de los menos
perturbados a nivel nacional; sin embargo, las descargas de los pocos
asentamientos suelen verterse a €l o a los humedales, lo que provoca

presencia de coliformes (especies bacterianas con caracteristicas
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bioquimicas en comun e importancia relevante como indicadores de

contaminacién del agua y los alimentos).

Aun con los recursos hidricos que abundan en la zona, la cabecera
municipal requiere del abasto de agua potable, pues la disponible para
uso urbano es extraida de pozos en los que también se reportan
coliformes. El sistema mas proximo es el Anclén en el municipio de
Gutiérrez Zamora a cuya cabecera abastece y dista 14.5Kms., de
Tecolutla; para este sistema se ha establecido el compromiso de su
ampliacion segun consta en la politica 5.3.4 expresada en la pagina 36

del Programa Veracruzano de Desarrollo Regional y Urbano 2005-2010.

En la costa y en la ribera de Tecolutla se efectian actividades turisticas
y pesqueras, tanto productivas (captura de ostién, jaiba, cangrejo y
algunas especies piscicolas), como deportivas y de recreacion
(liberacion de tortugas, carreras ciclistas y de kayaks). En cuanto a la
franja costera esta en proceso el usufructo municipal a través de la

creacion de la Administracion Costera Integral Sustentable.

2.2.4. Actividades econdtmicas
Para el fin de exponer sintética y claramente las actividades
econOmicas del municipio de Tecolutla, Ver., estas han sido separadas

por sectores primarios, secundarios y terciarios, asi nos permitiran
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establecer el analisis de las caracteristicas mas sobresalientes de cada
uno de ellos, y a la vez visualizar las interacciones que generan los

obstéaculos y/o satisfactorios de la comunidad.

Actividades primarias

En el municipio de Tecolutla, las principales caracteristicas de las
actividades agropecuarias y forestales se resumen en los siguientes

conceptos:

o Agricultura: En lo referente a este sector, podemos citar que la
productividad en general, es mayor que la productividad en general, es
mayor que la media alcanzada en el estado, por lo cual esta actividad
es una de las principales fuentes de empleo y de aportacién de capital
a las economias del municipio. Los principales productos agricolas son:
el coco, el platano, la naranja, el limén y pomelo, exportando estos dos

altimos, divisas internacionales al exportarse al mercado en los EE.UU.

o Ganaderia: La produccién ganadera es en la especie de los
bovinos, y aunque existen otras especies, su producciébn no es
significativa para evaluarse en esta actividad. Podemos mencionar que
los obstaculos mas importantes con los que se encuentra el desarrollo

de esta economia son: la carencia de un sistema operativo de riesgo y
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la carencia de asistencia

produccion.

técnica para

la diversificacion de la

Las siguientes tablas nos muestran los principales cultivos en la zona y

los

totales de superficies sembradas y cosechadas,

asi también

volumenes de produccién en el rubro de ganaderia.

AGRICULTURA, 2014

o Superficie Superficie Volumen Valor
Principales 2
< sembrada cosechada (Toneladas) (Miles de
cultivos
(Hectareas) (Hectareas) pesos)
Total 11,353.5 11,313.5 N/A 240,761.2
Naranja 6,768.0 6,748.0 76,950.0 131,850.0
Limén 635.0 615.0 9,000.0 38,825.6
Sandia 248.0 248.0 8,000.0 17,115.4

NOTA: El total de superficie sembrada, cosechada y el valor de la produccién incluyen el resto de cultivos del municipio.
Fuente: SAGARPA. Servicio de Informacién y Estadistica Agroalimentaria y Pesquera.

GANADERIA Y AVICULTURA, 2014

Volumen de Valor de Volumen de Valor de

. produccion produccién en produccion de produccion de
Especie 5 . B

en pie pie (Miles de carne en canal carne en canal

(Toneladas) pesos) (Toneladas) (Miles de pesos)

Total NA 71,386.6 NA 69,650.6

Bovino 2,736.6 59,314.1 1,376.2 56,783.0

Porcino 396.9 7,341.9 271.8 7,759.6

Ovino 54.6 1,165.2 26.8 1,403.0

Caprino 0.3 7.3 0.1 6.3

Ave a/ 119.9 3,272.0 92.2 3,385.7

Guajolotes 9.0 286.1 7.3 313.0

Superficie dedicada a la ganaderia (Hectareas) 43,240.0

al/ Comprende pollos de engorda, progenitora pesada y reproductora pesada.
Fuente: SAGARPA. Servicio de Informacién y Estadistica Agroalimentaria y Pesquera.

Figuras 2.4y 2.5. Cuadro de actividades primarias en la zona. Fuente: Cuadernillo municipal con
datos de la Secretaria de Agricultura, Ganaderia, Desarrollo Rural, Pesca y Alimentaciéon SAGARPA.

o Pesca: En este rubro podemos limitar con el Golfo de México y el

rio Tecolutla, los pescadores locales al no contar con el equipo idéneo

solo abastecen parte del mercado local y en algunos casos envian el
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producto a ciudades como México. Se requiere de impulsar con equipo

a fin de obtener mayor producciéon de las diversas especies maritimas.

Actividades secundarias

Las actividades industriales que se realizan en el municipio son casi
nulas; solamente la conformacion de artesanias del mar que son para la
venta del turismo que nos visita; actualmente el H. Ayuntamiento dentro
del programa de apoyo a la micro-industria logré la constitucion de un

pequefo taller dedicado a la elaboracion de balones de Futbol.

Actividades terciarias
El sector de servicios estd centralizado en la cabecera municipal,
consecuencia natural por la urbanizacion avanzada que presenta esta

ciudad.

Los servicios y actividades con que cuenta son:

o Comunicaciones: Existen servicios de correos, telégrafos vy
telefonia.
o Transporte: La ciudad cuenta con servicios de autobuses (ADO y

Transportes “Papantla”), asi como servicio local de taxis.
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o Comercio: La comercializaciobn de productos se realiza
principalmente a través de pequefias y medianas empresas, no
existiendo centros de abasto o empresas de gran capital que se

dediquen a este sector de la economia.

o Bancos: El municipio no cuenta con este importante servicio,
teniendo que trasladarse al vecino municipio de Gutiérrez Zamora

(11Kms.) para realizar esta actividad.

o Turismo: El municipio de Tecolutla es considerado una de las mas
importantes reservas del pais, que plagado de su incomparable flora y
fauna hacen cada dia mas atractiva la visita de turistas nacionales y

extranjeros.

Figura 2.6. Acceso carretero al municipio de Tecolutla, Ver. Fuente: Investigacion de campo
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Sus paradisiacas playas y el impresionante rio que alimenta los esteros
conforman hermosos paisajes, cuya espectacularidad invita al turismo a
llevarse las mejores imagenes para el recuerdo. Tecolutla se ha
distinguido en todos los &mbitos, por ser un rincon de la geografia
veracruzana que siempre recibe a sus visitantes con el corazén en la
mano, ademas de que sus habitantes tienen un trato amable con los
miles de turistas que la visitan cada afo, encontrando lo méas variado
de las bellezas naturales y disfrutando de los eventos de pesca
internacionales que se realizan afio con afo, entre los que destacan los
torneos de pesca de robalo y sabalo que se llevan a cabo durante el

mes de Junio.

Figura 2.7. Hotel Real del Mar, uno de los méas grandes de Tecolutla, Ver. Fuente: Investigacion de
campo
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o Festividades: Los festivales del coco y la feria de San Bartolo son
los eventos mas concurridos, ya que despliegan su tradicidon
gastronémica y habilidad de los propios participantes, quienes con
meses de anticipacion se organizan para lograr su objetivo. Este
festival nacio con la finalidad de rescatar la tradicion de Tecolutla y al
mismo tiempo venerar al Rey Tecolote. Es preciso mencionar que a
través de este festejo se trata de estimular al turismo, a quienes una
vez que se ha logrado superar el record Guinness que es superior a los
150.00 metros de longitud entregan a los visitantes el dulce de coco en

forma gratuita.

En la siguiente tabla se observan los porcentajes de participacion de

los sectores mencionados dentro de la produccion del municipio

PARTICIPACION EN LA .
SECTOR PRODUCCION DEL POBEL,':‘CE'I? g'E%(%L(’)FF:ADA
MUNICIPIO
PRIMARIO
(AGRICULTURA, 55% 72%
GANADERIA Y PESCA)
SECUNDARIO
(CONSTRUCCION, 12% 8%
OTROS)
TERCIARIO (COMERCIO . .

Y TURISMO) 33% 20%

Figura 2.8. Participacion de los sectores productivos en la produccién del municipio. Fuente: Analisis
de gabinete.
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2.2.5. Aspectos poblacionales y socioecondmicos

Los aspectos poblacionales y econdémicos constituyen el eje rector
sobre el que se sustenta la planeacion del bienestar y la construccién
de las hipdtesis para la proyeccion poblacional. Su region en la
actualidad, no es ajena al impacto de una recesion econdmica que ha
deteriorado sensiblemente el nivel de bienestar colectivo y el medio

ambiente.

El estudio de las variables econdémicas, demograficas y la relacion de
ellas con los aspectos naturales geogréaficos y culturales del ambito de
estudio, clarifican el comportamiento poblacional con el que se puede
elaborar un modelo dinamico de crecimiento que sirva para decidir
acerca de la distribucién poblacional en el territorio del centro de

poblacién Tecolutla.

Con la determinacion del numero de habitantes y de su perfil
socioecondmico y sectorial, se establecen las provisiones de suelo y
servicios para atender los requerimientos en cada materia; asi mismo,
este tipo de analisis sirve para decidir la politica de desarrollo
pertinente a promover en este escenario, e igualmente interponer las

estrategias de reactivacion econémica que sean necesarias.
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2.2.6. Demografia

Se ha comentado anteriormente que la localidad de Tecolutla esta
calificada como centro prestador de servicios béasicos de indole
turistica en razon de ser cabecera municipal y de tener una vocacion
econdmica orientada hacia el turismo. Presenta ademé&s la mas alta
concentracion poblacional en su contexto administrativo el cual, por su
parte, se caracteriza por un patron de distribucién poblacional de muy

alta dispersién.

Esto indica varias cosas: una es que la poblacién esta cubriendo el
territorio municipal atendiendo sus actividades directamente en cada
una de sus parcelas. En esto influye que el sistema vial municipal sea
incipiente por lo que la poblacibn no tiende a concentrarse; por
ejemplo, en el reporte “Localidades de Veracruz”’, presentado en
Octubre de 2005 se registran 990 asentamientos en el rango de 1 a 99
habitantes. Otro signo es que el caracter urbano del municipio no esta
consolidado en razén de que su cabecera es de jerarquia semiurbana y
su crecimiento aunque es sostenido, se debe més a una convocatoria
por su cardacter turistico, que a una tasa natural; a esto se aflade que
esta se encuentra aislada del 4rea de mayor presencia poblacional, por
lo que la mayor parte de la poblacion emergente puede ser que proceda

de lugares distintos a su municipio.
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EVOLUCION DE LA POBLACION

Aino Total Hombres Mujeres Proporcion

estatal (%)
2017 26,070 12,788 13,282 0.32
2015 23,865 11,698 12,167 0.29
2010 25,126 12,351 12.775 0.33
2005 24,258 11,885 12373 0.34
2000 25,681 12,820 12,861 0.37
1995 25,730 13,040 12,690 0.38

Fuente: Para 1995 a 2015, INEGI. Censos y Conteos de Poblacion y Vivienda, 1995 a 2010 y
Encuesta Intercensal 2015, y para 2017, CONAPO, Proyecciones de la Poblacién de los Municipios
2010-2030.

Figura 2.9. Muestra de evolucion de la poblaciéon. Fuente: Cuadernillo municipal con datos de INEGI
y CONAPO.

En la tabla anterior se muestra como el ambito municipal de Tecolutla
contenia para el afio 2000, un total de 25,681 Habitantes, lo cual
equivale a un 0.371% de los 6°908,975 habitantes reportados para el
estado de Veracruz; esto lo ubicaba en el lugar 73 por numero de
pobladores otorgandole una densidad de 54.489Hab/km2. Sin embargo,
en subsecuentes ejercicios estadisticos elaborados por el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) y consignados por
COPLADEVER (Comité de Planeacion para el Desarrollo del Estado de
Veracruz) se detecté un decrecimiento para los afios 2005, 2010 y
2015; es hasta el 2017 que la cifra aumenta por primera vez arriba del
indice sefialado en el afio 2000, quedando en un total de 26,070

Habitantes.

48



2.2.7. Traza urbana

El primer asunto a tratar es la morfologia urbana asociada a su
estructura bésica. Tecolutla es una ciudad asentada en el estuario que
conforma la desembocadura de Rio con el litoral costero; en ese
territorio con figura de cufia se inserta el asentamiento, el cual ha sido
trazado de acuerdo al uso y aprovechamiento l6gicos en estos
enclaves: las calles con direccién Noroeste — Sureste son paralelas al
litoral y las de Este — Oeste, a la ribera; las dos primeras son las que
dan cabida al eje hotelero; las anexas al rio ofrecen servicios de tipo
turistico. Lo habitacional se despliega tierra adentro y en general las

manzanas son rectangulares.

El crecimiento urbano atiende a una agregacién de colonias, esto es,
poblamientos periédicos que se han ido sumando a la ciudad. Por las
caracteristicas fisicas de diferentes escenas en el espacio urbano se
infiere que la ribera del Rio Tecolutla junto con una porciéon del actual
centro fueron los lugares de la fundacion, siguid una parte del litoral y
la posterior consolidacion de la mancha urbana. En términos generales
se observa una tendencia de expansion hacia el noroeste de la mancha
urbana y otra que avanza hacia el centro del territorio inmediato; en

ambos casos se presume gque estos suelos estan en areas de riesgo.
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2.2.8. Paisaje urbano
Considerado como wuna simple decoracion escénica 0 como un
procedimiento facil de rellenar espacios, el paisaje urbano existe

presentando multiples facetas en cada una de las ciudades del pais.

Considerando una definiciobn basica aquella que denomina paisaje
urbano al conjunto de los elementos que forman una ciudad,
enfatizando que son las interrelaciones de dichos elementos fisicos con
los habitantes del lugar. Tecolutla, descrita desde el punto de vista de
paisaje urbano, nos da elementos suficientes para lograr objetivos en
esta disciplina, que con creatividad y planeacion pueden ser

explotados, como son:

o La ribera del Rio Tecolutla, que como un acontecimiento natural
alrededor del cual se crean y desarrollan actividades como el comercio,
la pesca y actividades recreativas. El elemento principal es el llamado
sorpresa, presentandose por la manera de llegar al poblado por la
Carretera Federal; atravesarlo entre sus estrechas calles y edificios; los
cambios de direccion desconciertan al transeunte, asi estando en la
zona del centro civico, caminando por las calles estas desembocan a la
ribera, provocandose la “sorpresa” cuando se descubre el espacio
abierto y contrastante del rio. Este contraste enriquece la polaridad

natural existente entre la composicion armdénica formada por las
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texturas del agua, la vegetacion y el cielo; por ello es evidente que
utilizar la ribera del Rio Tecolutla provoque la congregacién de los
habitantes y visitantes, ddndoles usos como muelles, embarcaderos,

malecones o0 marinas.

o El parque central municipal es otro elemento que requiere
mencion, principalmente porque cumple con actividades en donde los
vecinos y turistas conviven y se divierten; su mas reciente
remodelacion con quiosco al centro le da sin duda el toque

“provinciano”.

o Sus playas son las que dia a dia comienzan a ser apreciadas por
los miles de turistas que nos visitan de diversos lugares del pais.
Tecolutla es la playa mas préxima a la CDMX, su buena comunicacion
via terrestre permite a los habitantes de la metrépolis estar
aproximadamente en 3:10Hrs., en sus calidas playas; la economia
cuenta sin lugar a duda, un papel primordial actualmente, ya que los
altos costos que representa viajar a lugares como Cancun, Acapulco,
Cozumel y Veracruz — lugares que se han internacionalizado — limita a
los turistas de clase media alta tener acceso a sus servicios. El indice
turistico se increment6 desde 1999 no solo en periodos vacacionales,
sino constantemente cada fin de semana; la ocupacion en el ramo de la

construccion y el sector hotelero se incrementd, nuevos hoteles con
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alberca, restaurantes y bares son los giros que mayor auge tienen.
Durante el ultimo periodo vacacional (Primavera 2018), se estimaron
insuficientes los espacios de hospedaje, mismos que fluctuaron desde
los $500.00 hasta los $1,300.00 por habitacion, segun sea la
clasificacion; la saturacion e insuficiencia de estos, propicié que un
gran numero de turistas se hospedaran en hoteles y hasta en casa

particulares de Gutiérrez Zamora.

2.2.9. Analisis diagndéstico de suelo

Uno de los aspectos que permiten una mejor comprension del
comportamiento de la localidad lo constituye el andlisis del suelo
urbano, entendido como la evaluacién de aquellos factores relacionados
con los modos de aprovechamiento que los pobladores llevan a cabo en
cada uno de los predios que poseen o usufructdan, determinando asi

caracteristicas y cualidades que manifiesta su espacio urbano.

Para tal efecto se reconocen los componentes basicos con los cuales
se accede al estudio del suelo como son sus usos, indices de densidad
— viviendas por unidad territorial — y coeficientes de ocupacién vy
utilizacion del suelo; de su analisis y correlacion se obtiene un
panorama integral del fendmeno urbano que sirve para identificar

tendencias propicias o desfavorables que han de ser atendidas con el
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fin de inducir el comportamiento urbano hacia un equilibrio de todos los

factores que intervienen en la diferenciacion del espacio social.

Corresponde ahora abordar los indicadores técnicos que permiten
integrar este expediente dedicado al analisis del suelo urbano. Con el
término “Usos del Suelo” se califica a los tipos de actividades y
servicios que desempefia la sociedad y que hallan representacion en
las formas de aprovechamiento y wusufructo del suelo urbano,

regularmente alojadas en edificaciones.

Los indicadores que declaran la composicion de los usos del suelo se
expresan en modo numérico y porcentual por cada género participante
al interior del &mbito de estudio. Para su analisis, la clasificacién de los
usos del suelo se ha dividido en diez tipos posibles de ser encontrados
en las areas urbanas los cuales son presentados y explicados en el

siguiente cuadro:
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Habitacional

Todo lote o fraccion predial que cumpla con alguno
de los elementos de la clasificacion de vivienda del
apartado anterior.

Mixto

Usos habitacionales que coexisten con algun rubro
comercial. Se hace una divisiéon en alto, medio y
bajo que depende del porcentaje de comercio
alojado en la vivienda, donde el bajo es hasta el
rango de 30%, medio abarca del 31 al 60%, vy alto,
superior a 60%.

Comercial

Todo lote que se utiliza para la compra y venta de
productos.

Equipamiento

Lotes o predios que alojan instalaciones en las que
se ofrecen servicios publicos que contribuyen al
desarrollo y buen funcionamiento de la comunidad.

Lotes en los cuales se realizan actividades que

Industrial P . .
llevan a la transformacion de materias primas.
Predios que se utilizan para la realizaciéon de cultos
. 0 pertenecientes a la federacion: vias férreas, rios,
Especial . . .
zonas de derecho, administraciones portuarias,
zonas militares, etc.
Superficies prediales en la mancha urbana que se
Baldio encuentran sin ocupacion y por lo general con
vegetacion.
Vialidad Se refiere a vias de comunicacion terrestre.
Aquellas zonas de derecho federal que pudiesen
Uso Federal . :
estar inscritas dentro de la mancha urbana.
. Predios en los limites de la mancha urbana o
Agricola

alojados en ella, que se utilizan para el cultivo.

Figura 2.10. Clasificacién de los usos de suelo. Fuente. Analisis de gabinete.
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2.2.10. Infraestructura

Los niveles en que se suministran al centro de poblacion los servicios
de infraestructura, detectaron el déficit o el superavit por zonas. El
contenido esta integrado con la informacion relativa a la identificacion,
localizacion y funcionamiento de los sistemas de agua potable,
alcantarillados - aguas negras y aguas pluviales -, pavimentacion,
alumbrado y energia eléctrica. Esta informacion fue recabada de las
instancias oficiales administradoras de los diferentes sistemas (CEAS,

CMAS, CMAPS, CFE y el H. Ayuntamiento).

A fin de conocer de manera mas amplia el estado que guarda la
localidad en este sentido, se tomoé la informacion generada en el Xll
Censo General de Poblaciéon y Vivienda, asi como la proveniente de los
organismos encargados de operar los sistemas respectivos y de manera
complementaria, la informacion obtenida en la visita de campo

efectuada a Tecolutla.

Otro aspecto importante a considerar en el presente documento ha sido
la dotacién de los servicios de cabecera que son el agua entubada, la
electrificaciéon y particularmente las obras de saneamiento, que en
Tecolutla se manifiesta como principal problematica en cuanto a

infraestructura se refiere.
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URBANIZACION, 2014

Indicador Valor
Fuentes de abastecimiento de agua &/ 1,023
Volumen promedio diario de extraccion (miles de metros cubicos) 5.2
Plantas potabilizadoras de agua 0

Capacidad instalada (litros por segundo) 0.0

Volumen suministrado anual de agua potable (millones de metros cubicos) 0.0
Tomas de agua en operacion 3
Sistemas de drenaje y alcantarillado 3
Localidades con el servicio de drenaje y alcantarillado 3
Tomas instaladas de energia eléctrica b/ 10,787
Localidades con el servicio de energia eléctrica 42

a/ Comprende: arroyos, esteros, galerias, lagunas, norias, pozas, presas y rios.
b/ Comprende agricolas, alumbrado publico, bombeo de aguas potables y negras, domésticas, industriales y de servicios.

Fuente: INEGI. Anuario Estadistico y Geografico de Veracruz de Ignacio de la Llave.

Figura 2.11. Indicadores de urbanizacion del municipio de Tecolutla, Ver. Fuente. Cuadernillo
municipal con datos de INEGI.

Agua potable
De acuerdo con los datos obtenidos por medio del INEGI se reporté que
para 2005, de un total de 1225 viviendas particulares habitadas, solo el

33% contaban con agua entubada.

Sin embargo, con base en la visita de inspeccion efectuada a la
localidad y la informacion efectuada a la localidad y la informacién
proporcionada por la oficina de la Comision Estatal del Agua en esa
poblacién, se estima una cobertura aproximada del 75% en cuanto a

redes instaladas.

La misma dependencia reporta también como dato oficial 392 tomas
domiciliarias registradas, correspondientes a la parte central de la
localidad, que es la que mas tiempo tiene de contar con este servicio.
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Figura 2.12. Sistema de bombeo de agua para el municipio de Tecolutla, Ver. Fuente. Investigacién
de campo.

Las uUnicas zonas importantes por su nivel de consolidacion que aun
carecen de red de agua se localizan al norte de la Calle Ignacio Aldama
y al Noroeste de la Av. Independencia que ocupan a las actuales
Colonias Candido Aguilar, Colonia Emiliano Zapata, Colonia Sector

Popular y al Fraccionamiento Los Piedanos.

La localizacion del tanque que abastece a la actual red se localiza en la
Av. Independencia casi esquina con la Av. Rafael Murillo Vidal; este
tiene una cobertura del actual total del 100% al Centro Urbano, 25% de
la Colonia Candido Aguilar y 72% de la Colonia Rafael Hernandez
Ochoa. Su fuente de captacion es del Anclén y Arenal perteneciente a
Gutiérrez Zamora y localizado a 18Kms., aproximados del Este de la

cabecera municipal.
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Alcantarillado sanitario y pluvial

Con respecto al sistema de drenaje, de acuerdo con la informacién
proporcionada por el censo, existe una cobertura a nivel municipal de
2,000 viviendas, que en términos relativos significan el 25.43% del
existente en el municipio, cifra que en el caso especifico de Tecolutla
como cabecera del municipio se incrementa a 54.22%, es decir 1,185
viviendas que cuentan con sistema de drenaje, las cuales se ubican en
el centro urbano, Colonia Emiliano Zapata, Colonia Céandido Aguilar,
Colonia Rafael Hernandez Ochoa, y en un 25 % del Fraccionamiento

Los Piedanos.

En este sentido la principal problemética se centra en las descargas del
sistema de drenaje, las cuales actualmente se vierten sin ningun tipo de
tratamiento directamente al rio; de hecho, existen solo cuatro
colectores generales, ya que las lineas de descarga se desarrollan por
las avenidas Juan Ahumada, Alvaro Obregén, Emilio Carranza y

Hermenegildo Galeana.

Debido principalmente a que los niveles freaticos - dada la proximidad
del Rio - son muy altos y existen zonas bajas con cotas que no
permiten un drenado natural al mismo, se requiere la realizacion de un
proyecto integral de descarga al rio previo tratamiento de sus aguas,

asi como el estudio de factibilidad de desalojo de los desechos de la
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zona Norte (actualmente sin servicio), probablemente a través de
lagunas de oxidacibn que viertan hacia las zonas pantanosas

localizadas al Noroeste de la localidad.

Energia eléctrica

El servicio de suministro de energia eléctrica en Tecolutla muestra de
manera similar a los demé&s asentamientos humanos del Estado una
tendencia a incrementarse en forma simultanea al crecimiento fisico de
la mancha urbana, siendo de los tres servicios basicos el mas completo

en cuanto a nivel de cobertura se refiere.

De acuerdo con la informacion proporcionada por la agencia comercial
de la Comision Federal de Electricidad con oficinas en la ciudad de
Gutiérrez Zamora, se tuvo para el mes de Diciembre de 2005 un total
de 918 usuarios, a los cuales al aplicarles un indice de hacinamiento de
5 habitantes por vivienda, se traduce en un total de 4,593 habitantes
que gozan de este servicio, aunque en ellos se considera - segun el
niumero de hoteles registrado - 15 instalaciones adicionales que
equivaldrian a 95 habitantes que suman casi la totalidad de la

poblacién proyectada para esta fecha.
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Alumbrado publico

Referente al sistema de alumbrado dependiente de la administracién
municipal, este manifiesta una cobertura casi igual a la red eléctrica,
existiendo solo zonas sin este servicio en la primera avenida paralela a
la playa (al Norte de la localidad), asi como algunas calles en el
extremo Sur de la misma. Aqui la principal problematica se encuentra
en la falta de mantenimiento y sustitucion de aquellas luminarias que se
encuentran fundidas, de las que se tiene como &reas en esta
circunstancia la zona del Fraccionamiento Los Piedanos y en la colonia

Sector Popular.

Vivienda

La vivienda es considerada como reflejo del tejido social que se
desempefia en un asentamiento humano; sus caracteristicas vy
cualidades son expresion de usos y costumbres asociados con la
situacion socioecondmica de sus moradores e informa acerca de
tendencias de agrupamiento segun su tipologia, por lo que de un
concepto genérico de tejido, se transita a uno mas preciso que refiere a
una zonificacion social debido a que los diferentes estratos
socioecondmicos tienden a ubicarse de modo grupal; a mayor ingreso,
mejores posiciones dentro del espacio urbano y mas amplios predios y

viviendas.
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CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS, 2015

Indicador Viviendas Porcentaje
Viviendas particulares habitadas 6,929
Con disponibilidad de agua entubada 4,497 65.0
Con disponibilidad de drenaje 5,683 82.4
Con disponibilidad de energia eléctrica 6,755 97.5
Con disponibilidad de sanitario o excusado 6,737 97.2
Con piso de:
Cemento o firme 5,638 81.4
Tierra 527 7.6
Madera, mosaico y otros recubrimientos 716 10.3
Con disposicion de bienes y tecnologias de la informacién y la comunicacién
Automovil o camioneta 1,288 18.6
Televisor 6,260 90.3
Refrigerador 5,463 78.8
Lavadora 3,706 53.5
Computadora 672 9.7
Aparato para oir radio 4,366 63.0
Linea telefénica fija 1,174 16.9
Teléfono celular 4,273 61.7
Internet 906 131

Fuente: INEGI. Encuesta Intercensal 2015.

Figura 2.13. Indicadores de vivienda (Caracteristicas) en el municipio. Fuente. Cuadernillo municipal
con datos de INEGI.

En el municipio de Tecolutla coexiste vivienda tanto urbana como rural.
La cabecera municipal y la franja del corredor Costa Esmeralda tienden
a contener mayor densidad de vivienda urbana y semiurbana; en el
resto del territorio domina la vivienda rural. Segun el Xl Censo
Nacional de Poblacién y Vivienda del afio 2000, el niumero de viviendas
gue integra el inventario habitacional local asciende a 986 unidades,
este grupo a su vez se escinde en cinco categorias normativas:

Residencial, Media, Popular, Interés Social y Precaria.

Para el Il Conteo efectuado en el 2005, la cantidad aumentd en 243

unidades, cifra por deméas sorprendente si se piensa que en los
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indicadores demograficos se insiste en una tendencia decreciente.
Parece ser que se trata de un incremento en la propiedad de viviendas

pues disminuyo el indice de ocupacion por unidad.

Vialidad y transporte

Durante el diagnostico preliminar y mediante estudios pertinentes por
parte de Transito y Transporte de la localidad, se determiné que las
arterias de mayor flujo vehicular durante épocas vacacionales son las
que le pertenecen al centro urbano y al Barrio No.1 (Colonia Candido
Aguilar) y el Barrio No.3 (Colonia Rafael Herndndez Ochoa); cabe
mencionar que en dichos barrios o colonias no presentan un problema
grave referente a flujo de vehicular; aunque de cierta manera si se

incrementan los flujos en dichas temporadas.

o P

Figura 2.14. Se siguen pavimentando calles con el fin de mejorar la calidad de los servicios para el
publico en general. Fuente: Investigacion de campo
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Por lo que concierne a la estructura vial que conforma a Tecolutla, esta
suma un total de 28,333.20Ml., que de acuerdo con la seccién promedio
calculada para la localidad en 10.00 metros por ancho total de via, se
traduce en una relacion al area ocupada por la mancha urbana del

15.85% del suelo urbano.

Como consecuencia de la falta de servicios de infraestructura -
basicamente red de drenaje - en gran parte de la localidad, la superficie
vial que cuenta con pavimento es muy reducida, observandose que de
los 28,333.20MI., de vialidad, s6lo 6,861.00MI., equivalentes a 24.21%

del total, cuentan con recubrimiento.

La jerarquizacion que presenta y definiendo las vias que se consideran
las principales y de mayor jerarquia son: las avenidas Miguel Hidalgo y
Costilla, Orquidea, Revolucion, Carlos Prieto, Independencia y las
calles: Agustin Lara, Ignacio Aldama, Vicente Guerrero, Centenario,
Nifios Héroes, Mariano Abasolo y el Paseo de las Palmas, ademas que
la calle Ignacio Aldama conecta al Unico acceso carretero de dicha
localidad que es la Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla y
esta misma a la Av. Miguel Hidalgo y Costilla, siendo esta calle el
acceso al centro urbano y a las avenidas que comunican hacia a linea

hotelera costera y sus playas.
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El estado de la estructura vial en la del sistema vehicular es necesario
considerarlo ya que los mayores aforos en los cruces conflictivos se
dan en los siguientes nodos: el primero en la Av. Revolucion, la calle
Vicente Guerrero y la calle Ignacio Aldama; el segundo en Mariano
Abasolo e Ignacio Aldama, el tercero en la Avenida Orquidea,
Boulevard del Atlantico, Ignacio Aldama y Agustin Melgar y el cuarto en

la Agustin Lara y la Avenida Orquidea.

Servicios de Transporte:

- Terminal de autobuses de primera clase (ADO).
- Red de taxis locales y camiones de segunda clase.
- Aeropuerto ubicado en la Cd. De Poza Rica de Hidalgo, Ver.,

aproximadamente a 1:00 hora de camino.

Figura 2.15. Terminal de autobuses de primera ADO. Tecolutla, Ver. Fuente: Investigacion de campo
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Servicios Publicos:

- Red de energia eléctrica trifasica con bajada al interior del
terreno.

- Frente al terreno se ubica moderna gasolinera.

- Red de Agua potable pasa a 500.00 metros; ya que esta linea
abastece a la cabecera municipal de Tecolutla proveniente del
sistema del Anclon, localidad perteneciente al Mpio. De Gutiérrez

Zamora, Ver.

2.3. Caracteristicas del bien objeto de estudio

Tecolutla se ha expandido debido a sus dos limites que son el Golfo de
México y el Rio Tecolutla; la tendencia de crecimiento es sobre el lado
sureste y noroeste; debido a su topografia los terrenos del lado
noroeste son bajos y presentan diversos problemas de inundacion,
trayendo como consecuencia que las colonias que ahi se han asentado
como son la del Sector Popular y Emiliano Zapata tengan la necesidad
de rellenar los terrenos (ciénegas) en un nivel de 1.20mts. AlUn con
estos inconvenientes se construyen no solo viviendas, sino hoteles
sobre la Avenida Arcadia sobre el lado sureste, lugar donde se localiza

el predio que nos ocupa para fines del presente trabajo.
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Nuestro sujeto de estudio es una tercera parte de una extension
territorial de casi 38-00-00Has., que se encuentra a orilla de carretera
con servicios accesibles suburbanos y de buena ubicacion;
topograficamente plano a su interior con un desnivel minimo de
0.30mts., aproximadamente, tomando como referencia la carretera con
asfalto anteriormente mencionada, misma que es el GUnico acceso hacia
Tecolutla.

B2 =
. B3

Colonia Isla Sta. Ma.

Gtz. Zamora / n
- / —Est. De Servig:f

Rio Tecolutla

CD. DE TECOLUTLA

Figura 2.16. Microlocalizacion de la propiedad en las afueras del municipio (Col. Tecolotitlan — Fracc.
Tecolutla 2000). Fuente: Extracto del plano proporcionado por el vendedor.

Figuras 2.17. Croquis general de la propiedad (3 Fracciones existentes). Fuente: Extracto del plano
proporcionado por el vendedor.
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Figura 2.18. Croquis particular de nuestro sujeto de estudio. Fuente: Extracto del plano
proporcionado por el vendedor.

La fraccion consta de una superficie de 131,082.89 metros cuadrados,
colindando al Norte en 434.16Ml., con la Carretera Federal Gutiérrez
Zamora -— Tecolutla; al Sur en linea quebrada una longitud de
444 .65Ml., con los margenes del Rio Tecolutla; al Este en 296.87Ml.,
con el Asentamiento Tecolutla 2000 de la Colonia TecolotitlAn y por

altimo al Oeste en 298.44Ml., con propiedad privada.

No requiere de grandes rellenos y es por sus caracteristicas el lugar

ideal para diversos proyectos, tanto agropecuarios como turisticos, de

desarrollo habitacional (en este caso) y/o comercial.
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Reporte fotografico del sujeto

Figuras 2.19 y 2.20. Sujeto de estudio. Fuente: Investigacion de campo.
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Figuras 2.21y 2.22. Sujeto de estudio. Fuente: Investigacion de campo.
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Figuras 2.23 y 2.24. Sujeto de estudio. Fuente: Investigacion de campo.
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Figuras 2.25y 2.26. Sujeto de estudio. Fuente: Investigacion de campo.
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Figuras 2.27 y 2.28. Sujeto de estudio. Fuente: Investigacion de campo.
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Figura 2.29. Sujeto de estudio; colindancia con el rio Tecolutla. Fuente: Investigacion de campo.

En el afio 2000, el Gobierno construyé, fraccioné y reubico a mas de
150 familias en un fraccionamiento llamado “Tecolutla 2000”; ante lo

anteriormente expuesto, tenemos lo siguiente:

o El terreno motivo del presente estudio se encuentra a 400.00mts.,
del asentamiento “Tecolutla 20007, ultimo intento de expansién de la

mancha territorial.

o Cuenta por su ubicacién con facil acceso a los servicios de
infraestructura basicos como: electrificacion, drenaje, agua potable y
telefonia, ya que sus lineas pasan exactamente por su colindancia del

lado norte con la Carretera Federal.
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o Estando ubicado a un costado de la Carretera, nos da la
alternativa de tener acceso rapido tanto al centro de Tecolutla como a

sus playas por la Avenida Arcadia y a Gutiérrez Zamora (10.00Kms.).

o Por ser paso obligatorio de todos los habitantes y visitantes, se

tiene seguridad tanto de la policia municipal como la federal.

o Con la construccién de la planta de tratamiento de aguas negras,

tiene facil conexién a solo 400.00mts.

o Se localiza entre dos centros de recreo y vivienda; las
instalaciones del Club de Pesca “El Sabalo” y el asentamiento humano
“Fraccionamiento Tecolutla 2000” que cuenta con cerca de 200

viviendas de interés social ya construidas.

Figura 2.30. Club de pesca “El Sabalo”. Fuente: Investigacion de campo
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CAPITULO 3.- ANALISIS DEL VALOR MEDIANTE EL ENFOQUE DE
MERCADO

3.1. Situacion geograficay descripcion de comparables

Como mencioné con anterioridad, la mancha urbana del municipio de
Tecolutla no ha mostrado indices de expansiéon desde el afio 2000 con
la construccién del fraccionamiento que dio vivienda a las familias

afectadas por el fenédmeno de inundacion del afio anterior.

18 afios después, Tecolutla se encuentra estancado en la monotonia y
no ha encontrado el impulso necesario para expandirse como lo han
hecho Tuxpan o Poza Rica; su extension territorial es vasta y a pesar
del estancamiento en el que vive, sigue siendo atractivo para el turismo
gque lo visita. Los terrenos que se encuentran en la periferia de la
cabecera se encuentran en desuso total que, a diferencia de los que se
encuentran en los limites de Gutiérrez Zamora, no estan dedicados a la

ganaderia o la agricultura.

No existe en la actualidad referente con sustento alguno en la zona que
nos demuestre el valor real para terrenos con estas caracteristicas;
algunos de los duefios recibieron las tierras mediante herencias y
migraron del municipio debido a la inseguridad que atravesaba el
estado hace ya algunos afos, encontrando en ciudades como Puebla,

Querétaro, Monterrey, entre otras, su estabilidad tanto familiar como
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econOmica, y regresan solamente en temporadas vacacionales a visitar
a amigos y conocidos, e incluso a dar mantenimiento a sus tierras,

generdndoles esto méas perdidas que ganancias.

Ante lo anteriormente sefialado, procedo a realizar una investigacion de
mercado en una zona con mayor auge tanto turistico como industrial,
generando mayor movilidad econémica en cuanto a la adquisicion de
terrenos para desarrollo de vivienda se refiere, como lo es la ciudad de
Tuxpan de Rodriguez Cano; aqui la proyeccién del municipio no s6lo se
limita al turismo, sino a la industria, como lo es el caso de la inversion
de cerca de $370,000,000.00 de doélares para la construccién de la
Nueva TPT (Tuxpan Port Terminal por sus siglas en inglés), una
iniciativa de la operadora SSA México, filial de la estadounidense SSA
Marine y que serd la encargada de movilizar contenedores, automdéviles
y carga en general. El proyecto fue concebido en el puerto de esta
ciudad, siendo el mas desarrollado cercano a la hoy CDMX,
adjudicandose asi una concesiéon a 20 afios por la Administracion
Portuaria Integral de Tuxpan, parte de la Secretaria de Comunicaciones
y Transportes, con posibilidad de extender el convenio por otros 13

anos.
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Figura 3.1. Distancia y recorrido entre los municipios de Tecolutla y Tuxpan de Rodriguez Cano.
Fuente: Google Maps.

Inversiones como la anteriormente sefialada son las que han dado ese
plus de expansién a Tuxpan haciendo que el turismo no sea el Unico
motivo de interés para su visita, generando asi empleos, la expansion
de su mancha urbana y el desarrollo de fraccionamientos para vivienda

de diversos tipos en diferentes magnitudes.
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Figura 3.2. Ubicacion del sujeto de estudio respecto a la mancha urbana de Tecolutla, Ver. Fuente:
Google Maps.

Tomando en cuenta la disposicion del sujeto de estudio, su ubicacion
con respecto a la mancha urbana, su configuracién, topografia, entre
otros factores, los comparables a utilizar para la homologacién se
consiguieron en zonas similares de Tuxpan, ubicados en la periferia de
la mancha urbana, con caracteristicas topogréaficas y configuraciones
similares y con amplia extensidén territorial. La relaciobn de los
comparables mencionados con la mancha urbana se puede apreciar en

la siguiente imagen.

78



‘TESISZ C-1 Arrecife Tanguijo

Arrecife Enmedio

g
STlampamachoco

TESISHC-2 d

NS s

FESIS: C7iim "
B 2o Bt s
TESISA€:4 FETFES|S: C-6
. - Data SIO/N w. NGA, GEBCO
Image 3 DigitalGlobe

Figura 3.3. Ubicacion de los comparables para efectos de homologacién con respecto a la mancha
urbana de Tuxpan, Ver. Fuente: Google Maps.

A continuacion, se describen algunas de las caracteristicas de los
comparables obtenidos de la investigacion de mercado, concluyendo
con una tabla comparativa donde se incluyen datos como la superficie
de cada uno en metros cuadrados, su ubicacién, el valor de oferta y el

precio unitario.
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Comparable 1

Descripcion: Venta de paradisiacos lotes con hermosa vista al mar en
la parte mas angosta de la isla entre Tamiahua y Tuxpan; cuenta con
muelle para embarcaciones, pozo para extraer agua y fosa séptica; la
altura del terreno sobre el mar y el rio es de aproximadamente 6.00

metros. (Fuente: Inmobiliaria IKALI).

Tipo de Inmueble: Terreno

Ubicacion: Tuxpan, Ver.

Direccion: Carretera a Tamiahua. Col. Tampamachoco.
Superficie atil: 2,203.00m?

Superficie total del terreno: 2,203.00m?2

Precio de venta: $2,500,000.00 MXN.

Latitud: 21° 6'23.48"N - Longitud: 97°22'14.63"0

Comparativa contra sujeto de estudio: Completamente alejado de

mancha urbana, sin servicios, interior y de acceso tipo rural. Superficie

inferior.
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Figuras 3.4, 3.5y 3.6. Comparable C-1. Fuente: Inmobiliaria IKALI
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Comparable 2

Descripcion: Venta de terreno en la laguna de Tampamachoco en
Tuxpan, Ver.; zona no inundable que consta de 36-00-O0OHas., con
250.00ml. de frente al agua. La entrada a los terrenos es por el Seguro
Social pasando la Col. Petrolera, por toda la orilla de la laguna en
camino de terraceria que pasa entre el terreno y la zona federal de la

laguna. (Fuente: Inmobiliaria IKALI).

Tipo de Inmueble: Terreno

Ubicacion: Tuxpan, Ver.

Direccién: Laguna Tampamachoco. Col. Petrolera.
Superficie util: 360,000.00m2 (36-00-00Has.)

Superficie total del terreno: 360,000.00m2 (36-00-00Has.)
Precio de venta: $90,000,000.00 MXN.

Lat.: 20°59'8.19"N - Long.: 97°20'16.75"0O

Comparativa contra sujeto de estudio: Periférico e interior, sin

servicios, y con acceso mediante terraceria por las orillas de la laguna.

82



,?_
INMOBIUAKIA
(’ IKALI

Figuras 3.7, 3.8 y 3.9. Comparable C-2. Fuente: Inmobiliaria IKALI
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Comparable 3

Descripcion: 50-00-00Has., en venta en zona industrial de Tuxpan,
Ver.; se venden por hectdrea en lotes de diferentes tamafios, ubicadas
por el libramiento portuario en la congregacion de La Victoria. La
energia eléctrica se encuentran a 200.00mts., del terreno. Se encuentra

escriturado. (Fuente: Inmobiliaria IKALI).

Tipo de Inmueble: Terreno Industrial

Ubicacion: Taxpan, Ver.

Direccién: Libramiento portuario. Col. La Victoria.
Superficie util: 500,000.00m2 (50-00-00Has.)

Superficie total del terreno: 500,000.00m2 (50-00-00Has.)
Precio de venta: $625,000,000.00 MXN.

Lat.: 20°55'57.58"N - Long.: 97°24'7.11"0O

Comparativa contra sujeto de estudio: Ubicado en la periferia mas
cercana a la mancha urbana, pero interior con accesos secundarios
desprendidos de carretera federal; energia eléctrica cercana. Pendiente

descendente.
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Figuras 3.10, 3.11y 3.12. Comparable C-3. Fuente: Inmobiliaria IKALI

85



Comparable 4

Descripcion: Terreno industrial en venta en la ciudad de Tuxpan, Ver.,
que consta de 30-00-O0Has., ubicadas en el libramiento portuario con
370.00ml., de frente al este y 235.00ml., de frente a la carretera con
rumbo a Cazones en la congregacién La Victoria. Cuenta con uso de
suelo mixto, presa de agua y se puede vender en 3 partes. (Fuente:

Inmobiliaria IKALI).

Tipo de Inmueble: Terreno Mixto

Ubicacion: Tuxpan, Ver.

Direccion: Carretera a libramiento portuario. Col. La Victoria.
Superficie util: 300,000.00m2 (30-00-00Has.)

Superficie total del terreno: 300,000.00m?2 (30-00-00Has.)
Precio de venta: $150,000,000.00 MXN.

Lat.: 20°55'37.68"N - Long.: 97°23'3.05"0

Comparativa contra sujeto de estudio: A orilla de camino secundario

pavimentado; es interior y se encuentra en las afueras de la mancha

urbana; uso de suelo mixto. Servicios basicos cercanos.
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Figuras 3.13, 3.14 y 3.15. Comparable C-4. Fuente: Inmobiliaria IKALI
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Comparable 5

Descripcion: Se venden 17-00-O0OHas., de terreno en Tuxpan, Ver.;
230.00ml., sobre carretera Tuxpan - Tamiahua, a un costado de la
unidad habitacional de la Marina pasando el reclusorio. Todos los
servicios en la zona (agua, energia eléctrica, drenaje, teléfono).

(Fuente: Inmobiliaria IKALI).

Tipo de Inmueble: Terreno

Ubicacion: Tuxpan, Ver.

Direccién: Carretera Tuxpan — Tamiahua. Col. 23 de Noviembre.
Superficie atil: 173,500.00m2 (17-35-00Has.)

Superficie total del terreno: 173,500.00m2 (17-35-00Has.)
Precio de venta: $69,400,000.00 MXN.

Lat.: 20°58'52.82"N - Long.: 97°23'18.80"0

Comparativa contra sujeto de estudio: Periférico en zona de reciente

creacion, servicios basicos, a orilla de carretera.
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Figuras 3.16, 3.17 y 3.18. Comparable C-5. Fuente: Inmobiliaria IKALI
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Comparable 6

Descripcion: Venta de 15-00-O0Has., en zona industrial de Tuxpan,
Ver.; terreno de 150,000.00m? ubicado en la carretera a Cazones en el
entronque con la autopista hacia la zona industrial, al sur del rio
Tuxpan. Se encuentra cerca de la zona de Cobos, por el parque

acuatico “El Loko”. (Fuente: Inmobiliaria IKALI).

Tipo de Inmueble: Terreno Mixto

Ubicacion: Taxpan, Ver.

Direccién: Carretera a Cazones. Col. La Victoria.
Superficie util: 150,000.00m2 (15-00-00Has.)

Superficie total del terreno: 150,000.00m?2 (15-00-00Has.)
Precio de venta: $61,600,000.00 MXN.

Lat.: 20°55'39.35"N - Long.: 97°22'50.82"0

Comparativa contra sujeto de estudio: A orilla de camino secundario

pavimentado, interior y en las afueras de la mancha urbana; uso de

suelo mixto. Servicios basicos cercanos.
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Figuras 3.19, 3.20 y 3.21. Comparable C-6. Fuente: Inmobiliaria IKALI
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Comparable 7

Descripcion: Rancho en venta en la ciudad de Tuaxpan, Ver.; 16-00-
OOHas. Ubicado en carretera a Cazones, esquina con la autopista con
rumbo hacia la zona industrial del puerto; esta ultima divide el rancho
en 2 partes, con lo que forma un frente de 715.00ml., por cada via de la
autopista méas otro frente de 370.00ml., hacia la carretera a Cazones.
Cuenta con energia eléctrica y calle pavimentada. (Fuente: Inmobiliaria

IKALL).

Tipo de Inmueble: Terreno Industrial

Ubicacion: Tuxpan, Ver.

Direccién: Carretera a Cazones. Col. La Victoria.
Superficie util: 160,000.00m2 (16-00-00Has.)

Superficie total del terreno: 160,000.00m? (16-00-00Has.)
Precio de venta: $240,000,000.00 MXN.

Lat.: 20°55'48.40"N - Long.: 97°22'52.57"0

Comparativa contra sujeto de estudio: A orilla de camino secundario

pavimentado, interior y en las afueras de la mancha urbana; uso de

suelo mixto. Servicios basicos cercanos.
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Figuras 3.22, 3.23 y 3.24. Comparable C-7. Fuente: Inmobiliaria IKALI



Comparable 8

Descripcion: Venta de terreno en Tuxpan, Ver.; 15-50-OHas., en la Av.
Ameéricas. Gran terreno de 155,000.00m2, con 150.00ml de frente a la
carretera Tuxpan - Tamiahua, enfrente del Infonavit “Puerto Pesquero”
y a un costado de la universidad ICEST. La zona cuenta con todos los

servicios publicos. (Fuente: Inmobiliaria IKALI).

Tipo de Inmueble: Terreno

Ubicacion: Tuxpan, Ver.

Direccion: Av. las Américas, Chapultepec. Col. 23 de Noviembre.
Superficie util: 155,000.00m2 (15-50-00Has.)

Superficie total del terreno: 155,000.00m? (15-50-00Has.)

Precio de venta: $77,500,000.00 MXN.

Lat.: 20°58'24.61"N - Long.: 97°23'29.89"0

Comparativa contra sujeto de estudio: 2 accesos; uno por orilla de

carretera y un acceso secundario por terraceria; todos los servicios,

topografia con pendiente ascendente sobre nivel de carretera.
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Figuras 3.25, 3.26 y 3.27. Comparable C-8

. Fuente: Inmobiliaria IKALI
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Caso Descripcién Caracteristicas Sup. M2 Colonia Ubicacién Valor de oferta |Unitario/M2
SUJETO Esvel lote contiguo al tltimo desarrollo del municlpioz servicios 131,082.89| Tecolotitian Tecolutla, Ver.
bésicos, a orilla de carretera federal y con vista al rio Tecolutla.
Venta de paradisiacos lotes con hermosa vista al mar y al rio|
Tamiahua, Ver.; ubicacién exclusiva entre Tamiahua y Tlxpan,
c1 en la parte mas angosta de la isla. Cuenta cqn _mL_JeIIe para| Completamente alejado de r_nancha urbana, sin_servicios‘ interior 2,203.00 | Tampamachoco | Taxpan de Rodriguez Cano, Ver. | $  2,500,000.00 | $1,134.82
embarcaciones, pozo para extraer agua y fosa séptica; la altura y de acceso tipo rural. Sup. Inferior.
del terreno sobre el mar y el rio es de aproximadamente 6
metros. 62.00mts., al sury 75.22mts., al norte.
Venta de terreno en la laguna de Tampamachoco en Tuxpan,
Ver. Terreno plano de 36-00-00Has. en zona no inundable, con
c2 250.00ml dg frente al agua; la entrada a los terrenos es por el Periférico e interior, sirn squios, interior y de acceso por 360,000.00 Petrolera Taxpan de Rodriguez Cano, Ver. | $ 90,000,000.00 | $ 250.00
Seguro Social pasando la Col. Petrolera, por toda la orilla de la| terraceria en orillas de laguna
laguna en camino de terraceria que pasa entre el terreno y la|
zona federal de la laguna. Precio por hectérea.
50-00-00Has., en venta en zona industrial de Tuxpan, Ver.; se
venden por hectérea en lotes de diferentes tamarios, ubicadas| Ubicado en la periferia mas cercana a la mancha urbana, pero
Cc-3 por el libramiento portuario en la congregacioén de La Victoria. La|  interior con accesos secundarios desprendidos de carretera  [500,000.00|  La Victoria Tuxpan de Rodriguez Cano, Ver. | $625,000,000.00 | $ 1,250.00
energia eléctrica se encuentran a 200.00mts., del terreno. Se| federal; energia eléctrica cercana. Pend. Descendiente.
encuentra escriturado.
Terreno industrial en venta en la ciudad de Tixpan, Ver. 30-00-
00Has., ubicadas en el libramiento portuario con 370.00ml.,| A orilla de camino secundario pavimentado, interior y en las
C-4 frente a este y 235.00ml., frente a la carretera con rumbo a| afueras de la mancha urbana; uso de suelo mixto. Servicios {300,000.00| La Victoria Tuxpan de Rodriguez Cano, Ver. | $150,000,000.00 | $ 500.00
Cazones en la congregacion La Victoria. Cuenta con uso de basicos cercanos.
suelo mixto, presa de agua y se puede vender en 3 partes.
Se venden 17-00-00Has., de terreno en Tlxpan, Ver.; 230.00ml.,
cs sobfe qarretera Tuxpan - Tamiahua, a un cosladt_) de la unidad| Periférico en zona de reciente creacién, servicios basicos, a orilla 173,500.00| 23 de Noviembre | Tdxpan de Rodriguez Cano, Ver. | $ 68,400,000.00 | $ 400.00
habitacional de la Marina pasando el reclusorio. Todos los de carretera.
servicios en la zona (agua, energia eléctrica, drenaje, teléfono).
15-00-00Has., en zona industrial de TUxpan, Ver.; terreno de
150,000.00m? ubicado en la carretera a Cazones en el entronque| A orilla de camino secundario pavimentado, interior y en las
C-6 con la autopista hacia la zona industrial, al sur del rio Tixpan. Se|  afueras de la mancha urbana; uso de suelo mixto. Servicios |150,000.00| La Victoria Taxpan de Rodriguez Cano, Ver. | $ 61,600,000.00 | $ 410.67
encuentra cerca de la zona de Cobos, por el parque acuético “El basicos cercanos.
Loko”.
Rancho en venta en la ciudad de Taxpan, Ver.; 16-00-00Has.
Ubicado en carretera a Cazones, esquina con la autopista con
rumbo hacia la zona industrial del puerto; esta Gltima divide el| A orilla de camino secundario pavimentado, interior y en las
Cc-7 rancho en 2 partes, con lo que forma un frente de 715.00ml., por| ~ afueras de la mancha urbana; uso de suelo mixto. Servicios  [160,000.00|  La Victoria Tuxpan de Rodriguez Cano, Ver. | $240,000,000.00 | $ 1,500.00
cada via de la autopista méas otro frente de 370.00ml., hacia la| basicos cercanos.
carretera a Cazones. Cuenta con energia eléctrica y calle
pavimentada.
Venta de terreno en Tuxpan, Ver.; 15-50-OHas., en la Av.
Américas. Gran terreno de 155,000.00m?, con 150.00ml de| 2 accesos: A orilla de carretera y acceso secundario por
c-8 frente a la carretera Tlxpan - Tamiahua, enfrente del Infonavit terraceria; todos los servicios, topografia con pendiente 155,000.00 (23 de Noviembre | Ttixpan de Rodriguez Cano, Ver. | $ 77,500,000.00 | $ 500.00

“Puerto Pesquero” y a un costado de la universidad ICEST. La|

zona cuenta con todos los servicios publicos.

ascendente sobre nivel de carretera.

Figura 3.28. Concentrado de comparables; analisis de la oferta. Fuente. Investigacion de mercado
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Figura 3.29. Relacién de sujeto contra comparables. Fuente: Google Maps.
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Formato del avaltuo

AVALUO

I. ANTECEDENTES

SOLICITANTE
REPRESENTANTE
DOMICILIO NOTIFICACIONES
VALUADOR

PROFESION

ESPECIALIDAD

LUGAR

FECHA DE INSPECCION
PERSONA PRESENTE
FECHA DEL AVALUO
INMUEBLE QUE SE VALUA
REEGIMEN DE PROPIEDAD
PROPIETARIO

DATO REFERIDO DE
DOMICILIO NOTIFICACIONES
LIMITANTES

OBJETO DEL AVALUO
PROPOSITO DEL AVALUO
UBICACION DEL INMUEBLE

N° CUENTA PREDIAL
N° CUENTA DE AGUA

: 30 de Noviembre de 2018.
: Terreno suburbano.

: Privada en copropiedad.

: Escritura Publica.

: Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla (Gasolinera Foy). Col. Tecolotitlan. Tecolutla, Ver.
: Ninguna.

: Para su compra - venta entre particulares.

: Estimar su valor comercial.

: Persona fisica.

: Av. Manuel Avila Camacho N° 25. Centro. Gutiérrez Zamora, Ver.
: Arg. Antonio Rios Rivemar.

: Arquitecto.

N° REGISTRO BANCARIO

: Gutiérrez Zamora, Ver.
: 15 de Noviembre de 2018

PUESTO

: CALLE : Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla. CIUDAD
COLONIA : Tecolotitlan. CODIGO POSTAL
ESTADO : Veracruz.

: No proporcioné
: No proporciond

: No aplica.

: Conocido

: Tecolutla.
1 93570

\ Il. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA : Suburbano rural. STATUS : En expansion.

CONSTRUCCIONES PREDOMINANTES  : Viviendas unifamiliares. CALIDAD : Econémica
N° DE NIVELES : 1nivel.

LOTE TIPO : No hay. Frente: - Fondo: -

INDICE DE SATURACION 10.00%

POBLACION : Media. NIVEL SOCIOECONOMICO: Bajo.

CONTAMINACION
USO DE SUELO
DESCRIPCION

VIAS DE ACCESO

SERVICIOS PUBLICOS
PAVIMENTOS
BANQUETAS
GUARNICIONES

AGUA POTABLE
DRENAJE
ALCANTARILLADO
ENERGIA ELECTRICA

. ALUMBRADO PUBLICO
TELEFONO

10. SENAL DE TELEVISION.
11. RECOLECCION DE BASURA
12. POLICIA

13. TRANSPORTE PUBLICO

CENDOALNE

: Practicamente nula en la zona.
: Sin reglamentar.
: Viviendas econémicas de un nivel en la zona contigua.

1- Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla.
IMPORTANCIA: Vialidad primaria. FLUJO VEHICULAR: Alto.
2.- Carretera Federal Papantla - Gutiérrez Zamora.
IMPORTANCIA: Vialidad primaria. FLUJO VEHICULAR: Alto.
3.- -
IMPORTANCIA: - FLUJO VEHICULAR: -
: DESCRIPCION:
: Concreto, con ancho de arroyo de 6.50mts. (Carretera Federal).
: No existen.
: No existen.
: No existe.
: No existe.
: No existe.
: No existe. (Linea sobre Carretera Federal).
: No existe.

: Telefonia movil.

: Mediante vias aéreas y por cable. (No existe actualmente en el predio).
: No aplica.

: Municipal de rondines constantes en la periferia.

: Urbano sobre Carretera Federal.

EQUIP. URBANO CON DIST. A INMUEBLE : 1. Centro de la ciudad. 1,159.00 Mts.
2. Escuela. 1,100.00 Mts.
3. Iglesia. 965.00 Mts.
4 . Mercado. 1,150.00 Mts.
5. Cancha deportiva. 460.00 Mts.
6. Clinica. 875.00 Mts.
1ll. TERRENO (CROQUIS DE LOCALIZACION)
COORDENADAS GEOGRAFICAS
Longitud OESTE 97°1'10.95"0
Latitud NORTE 20°28'35.21"N
Altitud 5.00 MSNM
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TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION
: Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla.

NOMBRE DE LA VIALIDAD
EN LA ACERA
ENTRE LAS VIALIDADES

UBICACION DEL TERRENO
DISTANCIA A LA ESQUINA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

AL NORTE :
AL SUR :
AL ESTE :
AL OESTE :

SUPERFICIE :

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

AL NORTE :
AL SUR:
AL ESTE :
AL OESTE :

SUPERFICIE :

COLINDANCIAS NOTABLES

AREA TOTAL
FUENTE DE INFORMACION

DIFERENCIAS EN AREAS
AREA TOTAL
FUENTE DE INFORMACION

CONFIGURACION
TOPOGRAFIA
CARACTERISTICAS PANORAMICAS

DENSIDAD PERMITIDA

FUENTE DE INFORMACION
INTENSIDAD PERMITIDA

FUENTE DE INFORMACION
SERVIDUMBRES

FUENTE DOCUMENTAL
RESTRICCIONES Y/O AFECTACIONES
FUENTE DOCUMENTAL
CONSIDERACIONES ADICIONALES

: No aplica.
NORTE : Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla.
SUR : Rio Tecolutla.
ESTE : Colonia Tecolotitlan.
OESTE : Acceso al club de pesca "El Sabalo”
: Intermedio.
: No aplica.

: Segun croquis del terreno.
434.16 MI. Con
444.65 MI. Con
296.87 MI. Con
298.44 MI. Con

Rio Tecolutla.
Colonia Tecolotitlan.
Propiedad privada
131,082.89 M2 Del terreno.

: Segun Escritura Publica proporcionada.
434.16 MI. Con

444.65 MI. Con  Rio Tecolutla.
296.87 MI. Con  Colonia Tecolotitlan.
298.44 MI. Con  Propiedad privada

131,082.89 M2 Del terreno.

: Colinda al sur con el Rio Tecolutla.

131,082.89 M2
: Segun croquis del terreno.

1
131,082.89 M?
SegUn croquis del terreno.

Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla.

Carretera Federal Gutiérrez Zamora - Tecolutla.

2
131,082.89 M?
SegUn Escritura Publica proporcionada.

FORMA
: Plana.
: QUE AMERITEN EL VALOR: Rio Tecolutla.
QUE DEMERITEN EL VALOR:Ninguna.
: Sin reglamentar.
: Observacién directa.
: Sin reglamentar.
: Observacion directa.
: Ninguna.
: No aplica.
: Ninguna.
: No aplica.
: Las medidas, colindancias y superficies de terreno adoptadas se toman del croquis proporcionado por el propietario.

: Irregular.

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL : Terreno suburbano sin instalaciones y/o construcciones en €l existentes.
DESCRIPCION : No aplica.
TIPOS DE CONSTRUCCION APRECIADOS : Ninguno.
TIPOI: -
TIPO Il : -
TIPOIII : -
TIPO IV : -
TIPOV : -
RECONSTRUCCIONES FECHA : - TOTAL - PARCIAL PORCENTAJE : N/A.
REMODELACIONES No aplica.
AREAS REACONDICIONADAS No aplica.
TIPO DE CONSTRUCCION ESTADO DE CONSERVACIOI DEFICIENCIAS RELEVANTES CALIDAD DEL PROYECTO
TIPO I No aplica. No aplica. No aplica.
TIPOII|: No aplica. No aplica. No aplica.
TIPO Il No aplica. No aplica. No aplica.
TIPO IV No aplica. No aplica. No aplica.
TIPO V|: No aplica. No aplica. No aplica.

UNIDADES RENTABLES O SUPERFICIES A RENTARSE

: No existen.

ASPECTO ESTRUCTURAL : No aplica.
PELIGRO SOBRE ESTABILIDAD : No aplica.
‘ V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
CIMENTACION : No aplica.
ESTRUCTURA : No aplica.
MUROS : No aplica.
ENTREPISOS : No aplica.
TECHOS : No aplica.
AZOTEAS : No aplica.
BARDAS : No aplica.
APLANADOS : No aplica.
PLAFONES No aplica.
LAMBRINES No aplica.
PISOS Y ZOCLOS No aplica.
ESCALERAS : No aplica.
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PINTURA : No aplica.

ACABADOS ESPECIALES : No aplica.
PUERTAS DE MADERA : No aplica.
CLOSETS : No aplica.
LAMBRINES O PLAFONES : No aplica.
OTROS ELEMENTOS : No aplica.
INSTALACION HIDRAULICA : No existe.
INSTALACION SANITARIA : No existe.

MUEBLES Y ACCESORIOS DE BANOS : No aplica.

MUEBLES DE COCINA : No aplica.
INSTALACION ELECTRICA : No existe.
HERRERIA : No aplica.
VIDRIERIA : No aplica.
CERRAJERIA : No aplica.
FACHADAS : No aplica.
ESPECIALES, ACCESORIAS Y COMP. : No existen.

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

JUSTIFICACION DE LOS CONCEPTOS QUE INCIDEN EN EL VALOR DEL BIEN:
Valores unitarios, fuentes de consulta, investigacién de mercado y criterio de valuacién.

PARA LA APLICACION DE VALORES UNITARIOS DE TERRENO, SE ANALIZA LA OFERTA Y DEMANDA QYE SE COTIZA EN LA ZONA DE INFLUENCIA CON DATOS DE ANUNCIOS QUE
SE PUBLICAN A TRAVES DE PERIODICOS O REVISTAS ESPECIALIZADAS Y LOS EXPUESTOS DIRECTAMENTE EN LOS INMUEBLES DE LA ZONA.

LOS PROCEDIMIENTOS DE VALUACION QUE SE APLICARAN PARA LA DETERMINACION DEL VALOR MAXIMO DE TERRENO SERAN EL METODO FiSICO DETERMINADO POR LAS
OFERTAS DEL MERCADO Y EL METODO RESIDUAL DERIVADO DEL MAYOR Y MEJOR USO QUE SE PUEDE DAR AL SUJETO, EXPRESANDO EL VALOR CONCLUSIVO EN NUMEROS
REDONDOS.

EN SU CASO, AMPLIACION DE LA DESCRIPCION DEL INMUEBLE:
No aplica.

DEFINICIONES DE VALOR QUE SE EMPLEARAN, ACORDES CON EL OBJETO Y PROPOSITO DEL AVALUO:
ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO: SUPONE QUE UN COMPRADOR BIEN INFORMADO NO PAGARA POR UN BIEN, MAS DEL PRECIO DE COMPRA DE OTRO BIEN SIMILAR.

ENFOQUE DE COSTO O VALOR FiSICO: ESTABLECE QUE EL VALOR DE UN BIEN ES COMPARABLE AL COSTO DE REPOSICION O REPRODUCCION DE UNO NUEVO IGUALMENTE
DESEABLE Y CON UTILIDAD O FUNCIONALIDAD SEMEJANTE A AQUEL QUE SE VALUA.

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: ES LA CANTIDAD ESTIMADA EN TERMINOS MONETARIOS, EN QUE PODRIA COMERCIALIZARSE UN BIEN A PARTIR DEL ANALISIS Y
COMPARACION DE BIENES SIMILARES AL BIEN OBJETO DE ESTUDIO, QUE HAN SIDO VENDIDOS O QUE SE OFERTAN.

VALOR COMERCIAL: ES EL RESULTADO DE PONDERAR EL VALOR COMPARATIVO DE MERCADO, EL VALOR FISICO Y EL VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS, Y REPRESENTA
EL PRECIO MAS PROBABLE QUE PODRIA TENER UN BIEN EN UN MERCADO ABIERTO Y COMPETIDO, EN LAS CIRCUNSTANCIAS PREVALECIENTES A LA FECHA DEL AVALUO, EN
UN PLAZO RAZONABLE DE EXPOSICION, BAJO TODAS LAS CIRCUNSTANCIAS REQUERIDAS PARA UNA VENTA JUSTA, CON EL COMPRADOR Y EL VENDEDOR CADA UNO
ACTUANDO PRUDENTEMENTE Y CON CONOCIMIENTO, SUPONIENDO QUE EL PRECIO NO ESTA AFECTADO POR UN ESTIMULO INDEBIDO.

COMENTARIOS GENERALES:
DETALLES, SUPOSICIONES, CIRCUNSTANCIAS QUE AFECTARON LOS PARAMETROS DEL AVALUO.
CONDICIONES LIMITANTES PARA CONTAR CON LA INFORMACION NECESARIA INHERENTE AL BIEN.

1. LOS DATOS Y HECHOS PROPORCIONADOS EN EL PRESENTE ESTUDIO SON VERDADEROS Y CORRECTOS SALVO ERROR DE APRECIACION.

2. SON ANALISIS, OPINIONES Y CONCLUSIONES DE TIPO PROFESIONAL Y ESTAN SOLAMENTE LIMITADAS POR LOS SUPUESTOS Y CONDICIONES LIMITANTES.

3. LOS ANALISIS, OPINIONES Y CONCLUSIONES REPORTADOS CORRESPONDEN A UN ESTUDIO PROFESIONAL TOTALMENTE IMPARCIAL.

4. NO EXISTE POR ESTA PARTE NINGUN INTERES PRESENTE O FUTURO EN LA PROPIEDAD VALUADA.

5. LOS HONORARIOS NO ESTAN RELACIONADOS CON EL HECHO DE DETERMINAR UN VALOR PREDETERMINADO O EN LA DIRECCION QUE FAVOREZCA LA CAUSA DEL CLIENTE,
EL MONTO DEL VALOR ESTIMADO, LA OBTENCION DE UN RESULTADO ESTIPULADO O LA OCURRENCIA DE UN EVENTO SUBSECUENTE.

6. LA INSPECCION DE LOS BIENES OBJETO DE ESTE AVALUO, SE REALIZO CON APOYO DEL , Y MANIFESTAMOS QUE LOS
RESULTADOS SERAN RESGUARDADOS CON ABSOLUTA CONFIDENCIALIDAD.

7. LA SUPERFICIE DEL TERRENO CONSIDERADA ES LA QUE AMPARA EL CROQUIS DEL TERRENO PROPORCIONADO POR EL PROPIETARIO.

8. EL VALOR CONCLUSIVO EN EL PRESENTE DICTAMEN ES EL QUE SE ESTIMO PARTIENDO DEL ENFOQUE RESIDUAL.

9. ACTUALMENTE EN EL TERRENO NO SE ENCUENTRAN CONSTRUCCIONES DE NINGUN TIPO.
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3.2. Homologacion del mercado

Con los datos obtenidos de la investigacion de mercado, se procede a
realizar la homologacion de factores entre el sujeto y los comparables;
estos ultimos, expuestos con anterioridad, se encuentran en la zona
periférica de Tuxpan, en comparacion con nuestro sujeto de estudio, vy
para efectos del presente caso préctico, se han tomado como factores

de homologacion aquellos que se refieren a:

e Zona

e Ubicacion

e Equipamiento

e Superficie

e Forma

e Topografia

e Negociacion

e Servicios (Pavimentos)

e Otros (Vialidades)

Lo anterior, deriva en un factor resultante que se aplicara al valor
unitario del comparable correspondiente, proporcionandonos un valor
ajustado expresado en numeros redondos y que promediado con los
otros de comparables ubicados en el mayor rango de precios resultara

en el valor ajustado de calle a aplicar a nuestro sujeto.

100



Formato de homologacién sujeto — comparables

VII. INVESTIGACION DE MERCADO

TERRENOS EN VENTA
SUPERFICIE LOTE SUJETO
CARACTERISTICAS

CALLE Y NUMERO
COLONIA

LUGAR
SUPERFICIE
CARACTERISTICAS

VALOR DE OFERTA
FUENTE
TELEFONO

VALOR UNITARIO

FACTORES

POR ZONA

POR UBICACION

POR EQUIPAMIENTO
POR SUPERFICIE

POR FORMA

POR TOPOGRAFIA
POR NEGOCIACION
PAVIMENTO (SERVICIOS)
OTRO (VIALIDAD)
FACTOR RESULTANTE

VALOR AJUSTADO
PONDERACION (100%)
COMPONENTE DEL VALOR

CALLE Y NUMERO
COLONIA

LUGAR
SUPERFICIE
CARACTERISTICAS

VALOR DE OFERTA
FUENTE
TELEFONO

VALOR UNITARIO

FACTORES

POR ZONA

POR UBICACION

POR EQUIPAMIENTO
POR SUPERFICIE

POR FORMA

POR TOPOGRAFIA
POR NEGOCIACION
PAVIMENTO (SERVICIOS)
OTRO (VIALIDAD)
FACTOR RESULTANTE

VALOR AJUSTADO
PONDERACION (100%)
COMPONENTE DEL VALOR

: 131,082.89 M2

Es el lote contiguo al tltimo desarrollo del
municipio; servicios basicos, a orilla de
carretera federal y con vista al rio Tecolutla.

COMPARABLE 1
Tampamachoco
Tuaxpan de Rodriguez Cano, Ver.
2,203.00 M2
Completamente alejado de mancha urbana,
sin servicios, interior y de acceso tipo rural.
Sup. Inferior.

$2,500,000.00
Ikali Inmobiliaria

$1,134.82 /M?

1.2000
1.1000
1.0500
0.8500
1.0000
1.0000
0.9000
1.0500
1.1000
1.2246

$1,389.74 IM?
20.00%
$277.95 IM?

COMPARABLE 4
La Victoria
Taxpan de Rodriguez Cano, Ver.
300,000.00 M2
A orilla de camino secundario pavimentado,
interior y en las afueras de la mancha urbana;
uso de suelo mixto. Servicios basicos
cercanos.

$150,000,000.00
Ikali Inmobiliaria

$500.00 /M2

1.0500
1.0500
1.0000
1.1000
1.0250
1.0000
0.9000
1.0000
1.1000
1.2306

$615.32 /M2
10.00%
$61.53 /M2

COMPARABLE 2

Petrolera
Taxpan de Rodriguez Cano, Ver.
360,000.00 M2
Periférico e interior, sin servicios, interior y de
acceso por terraceria en orillas de laguna

$90,000,000.00
Ikali Inmobiliaria

$250.00 /M2

1.0500
1.1000
1.0500
1.1000
1.0500
1.0000
0.9000
1.0500
1.1000
1.4561

$364.01 /M2
$.00 /M2

COMPARABLE 5
23 de Noviembre
Tuxpan de Rodriguez Cano, Ver.
173,500.00 M2
Periférico en zona de reciente creacion,
servicios basicos, a orilla de carretera.

$69,400,000.00
Ikali Inmobiliaria

1.0000
1.0000
1.0250
1.0500
1.0000
0.9000
1.0000
1.0000
1.0171

$406.82 /M2

$.00 /M2

COMPARABLE 3
La Victoria
Tuxpan de Rodriguez Cano, Ver.
500,000.00 M2
Ubicado en la periferia més cercana a la
mancha urbana, pero interior con accesos
secundarios desprendidos de carretera
federal; energia eléctrica cercana. Pend.
Descendiente.

$625,000,000.00
Ikali Inmobiliaria

$1,250.00 /M2

1.0000
1.0500
1.0000
1.1500
1.1000
1.0500
0.9000
1.0000
1.0500
1.3180

$1,647.45 IM?
25.00%
$411.86 /M2

COMPARABLE 6
La Victoria
Tlxpan de Rodriguez Cano, Ver.
150,000.00 M2
A orilla de camino secundario pavimentado,

interior y en las afueras de la mancha urbana;

uso de suelo mixto. Servicios basicos
cercanos.

$61,600,000.00
Ikali Inmobiliaria

$410.67 /M2

1.0500
1.0500
1.0000
1.0000
1.0500
1.0000
0.9000
1.0000
1.1000
1.1460

$470.64 /M2

10.00%
$47.06 /M2
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VII. INVESTIGACION DE MERCADO

TERRENOS EN VENTA
SUPERFICIE LOTE SUJETO
CARACTERISTICAS

CALLE Y NUMERO
COLONIA

LUGAR
SUPERFICIE
CARACTERISTICAS

VALOR DE OFERTA
FUENTE
TELEFONO

VALOR UNITARIO

FACTORES
POR ZONA

POR UBICACION

POR EQUIPAMIENTO
POR SUPERFICIE

POR FORMA

POR TOPOGRAFIA

POR NEGOCIACION
PAVIMENTO (SERVICIOS)
OTRO (VIALIDAD)
FACTOR RESULTANTE

VALOR AJUSTADO
PONDERACION (100%)
COMPONENTE DEL VALOR

VALOR PONDERADO
EN NUMEROS REDONDOS

1 131,082.89 M2

Es el lote contiguo al tltimo desarrollo del
municipio; servicios basicos, a orilla de
carretera federal y con vista al rio Tecolutla.

COMPARABLE 7
La Victoria
Tlxpan de Rodriguez Cano, Ver.
160,000.00 M2
A orilla de camino secundario pavimentado,

COMPARABLE 8
23 de Noviembre
Tlxpan de Rodriguez Cano, Ver.
155,000.00 M2
2 accesos: A orilla de carretera y acceso

interior y en las afueras de la mancha urbana; secundario por terraceria; todos los servicios,

uso de suelo mixto. Servicios basicos
cercanos.
$240,000,000.00
Ikali Inmobiliaria

$1,500.00 /M2

1.0500
1.0500
1.0000
1.0250
1.0000
1.0000
0.9000
1.0000
1.1000
1.1188

$1,678.14 /M2
25.00%
$419.54 /M2

$1,271.34 /M2
$1,270.00 /M2

topografia con pendiente ascendente sobre
nivel de carretera.
$77,500,000.00
Ikali Inmobiliaria

$500.00 /M2

1.0500
1.0000
1.0000
1.0250
1.0500
1.0500
0.9000
1.0000
1.0000
1.0679

$533.95 /M?
10.00%
$53.40 /M2

Una vez obtenidos los 8 valores ajustados, se descartan los 2 de menor

valor (comparables 2 y 5) para proceder con la ponderacion de los 6

restantes, concluyendo

ponderado en ndameros

considerado

como

redondos

el valor de

procedimiento que sigue:

la homologacion del

Z0na

de $1,270.00/M2,

como se

observa en

mercado con un valor

sera

el
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VIIl. VALOR FiSICO O DIRECTO

A) DEL TERRENO
LOTE TIPO
VALOR DE CALLE O ZONA

FACTOR DE EFICIENCIA
DEL TERRENO

FRACCION
Unica

SUPERFICIE TOTAL

B) DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPO
No existe

SUPERFICIE TOTAL

No hay Frente: 0.00 Mts. Fondo: 0.00 Mts.
$1,270.00 /M2
ZONA UBICACION FRENTE FONDO SUPERFICIE FORMA F. RESULTANTE
1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
VALOR DE
SUPERFICIE INVESTIGACION FACTOR MOTIVO VALOR UNITARIO INDIVISO VALOR PARCIAL
131,082.89 M? $1,270.00 /M? 1.0000 Forma $1,270.00 1 $166,475,270.30
131,082.89 M2 VALOR DEL TERRENO: $166,475,270.30
VALOR UNITARIO MEDIO DEL TERRENO: $1,270.00
PORCENTAJE QUE REPRESENTA DEL TOTAL: 100.00%
SUPERFICIE V.U.R.N. FACTOR MOTIVO V.U.N.R. INDIVISO VALOR PARCIAL

- VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
VALOR UNITARIO MEDIO DE LAS CONSTRUCCIONES:
PORCENTAJE QUE REPRESENTA DEL TOTAL:

$0.00
$0.00
0.00%

C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

CONCEPTO
No existe

Concluyendo

gue asciende

CANTIDAD

PRECIO UNIT.

FACTOR

MOTIVO V.U.N.R.

INDIVISO

VALOR PARCIAL

VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES:
PORCENTAJE QUE REPRESENTA DEL TOTAL:

$0.00
0.00%

VALOR FISICO O DIRECTO (A+B+C) $166,475,270.30

el avalio de mercado con un valor actual para el terreno

a.

(Ciento sesenta y seis millones cuatrocientos setenta y cinco mil

doscientos setenta pesos 30/100 M.N.)
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CAPITULO 4.- APLICACION DEL ENFOQUE RESIDUAL

4.1. Sustento del proyecto
Para la aplicacion del enfoque residual al caso practico, es necesario
definir en primera instancia el tipo de proyecto que se pretende

desarrollar en el terreno.

Antes de continuar, vale la pena mencionar que debido a la extension
de nuestro sujeto de estudio, desarrollar un conjunto habitacional en
los 131,082.89m2 con los que consta el terreno es una idea irracional,
por lo que, para llevar acabo el andlisis residual, se tiene a bien
considerar una muestra de superficie menor, en este caso, se tomara

una superficie para el desarrollo del proyecto de 32,377.71m2 (3-23-77

Has.).

v O sl PP 1

- A CARRETERA FEDERAL GU

I e e

Figura 4.1. Croquis de proyecto “Desarrollo habitacional de interés social’. Fuente: Extracto de plano
del proyecto.
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Para efectos del presente caso, se opté por desarrollar el avaluo
residual en torno a un desarrollo habitacional unifamiliar de interés
social, el cual se encuentra proyectado conforme a lo estipulado en el
Articulo 27 del Reglamento para la fusidn, subdivisién, relotificacién y

fraccionamiento de terrenos para el Estado de Veracruz — Llave.

Articulo 27. Interés social.- Son fraccionamientos de interés social,

aquellos que se ajusten a las siguientes especificaciones:

Lotificacion
Unicamente se permitiran predios con superficies comprendidas entre
105.00 y 199.00 metros cuadrados; la dimensién minima del frente sera

de 7.00 metros.

15.00

AREA = 105.00 m?

LOTE TIPO

Figura 4.2. Croquis de lote tipo segun Articulo 27 del Reglamento para la fusién, subdivision,
relotificacion y fraccionamiento de terrenos para el Estado de Veracruz — Llave.
Fuente: Extracto de plano del proyecto.

Restricciones
a) Al llevarse a cabo una construccion se dejara un area de reserva

sin construir de 2.50 metros lineales por todo el frente del predio;
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la densidad de construccion en cada lote sera de 60% como

maximo.

Usos y destinos
a) Se permitira usar el 5.00% de la superficie vendible para &areas
comerciales.
b) Se permitir4 el uso del 25.00% del area vendible para vivienda

multifamiliar.

Cesiones
a) 15.00% del area vendible para equipo urbano.

b) 4.00% de la superficie vendible para areas verdes.

R
£

<

S

LOTES DE USO COMERCIAL
NO MAYOR DEL 5%

LOTES DE USO COMERCIAL
NO MAYOR DEL 5%

LOTE 11g] ;

Figura 4.3. Areas destinadas a uso comercial y equipamiento urbano (Porcentajes de acuerdo al

apartado de Cesiones del Articulo 27 del Reglamento para la fusién, subdivision, relotificacion y

fraccionamiento de terrenos para el Estado de Veracruz — Llave. Fuente: Extracto de plano del
proyecto.
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Vialidad

a)

b)

d)

Las avenidas principales mediran 14.00 metros de ancho de
alineamiento a alineamiento; las banquetas mediran 2.50 metros
de ancho, de los cuales el 40.00% se usara como zona jardinada.
Las calles colectoras mediran 12.00 metros de ancho de
alineamiento a alineamiento; las banquetas mediran 1.50 metros
de ancho de los cuales el 35.00% se utilizara como zona
jardinada.

Las calles alimentadoras medirdn 10.00 metros de ancho de
alineamiento a alineamiento; las banquetas mediran 1.50 metros
de ancho de los cuales el 35.00% se usara como zona jardinada.
Las calles de retorno se ajustaran a las normas sefialadas para
las calles alimentadoras, el radio minimo de retorno sera de 7.00
metros.

Los andadores mediran 5.00 metros de ancho de alineamiento, de

los cuales el 40.00% se usard como zona jardinada.

Infraestructura urbana

El fraccionamiento debera contar como minimo con la siguiente

infraestructura, con las especificaciones sefialadas en las normas

técnicas:

a)

Red de agua potable y ramaleo de tomas domiciliarias.
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b) Red de drenaje y sistema de alcantarillado.

c) Red de energia eléctrica.

d) Sistema de tratamiento de aguas negras; aprobado por la

Direccion General de Asuntos Ecoldgicos en los casos que no

pueda conectarse a la red municipal.

e) Guarniciones y banquetas.

f) Calles pavimentadas.

g) Alumbrado publico

h) Jardineria mayor y césped en areas verdes y camellones;

arbolado en areas de cesion.

1) Mobiliario urbano.

]) Sefalamiento y nomenclatura

4.2. Datos de lainversién

De lo anterior, tenemos 136.00 lotes para uso de vivienda y 15.00 lotes

comerciales dentro del porcentaje de area correspondiente para este

tipo de caso.

El precio de venta sugerido para los productos es de $1,250,000.00

pesos para viviendas y $800,000.00 pesos por local comercial.

PRODUCTOS DE MERCADO
COSTO VIVIENDA/LOCAL CONSTRUCCION TERRENO UNITARIO
$ 1,250,000.00 130.00 M2 105.00 M2 $ 9,615.38
$ 800,000.00 65.00 M? 105.00 M2 $ 12,307.69
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Los valores unitarios obtenidos en la tabla anterior se obtienen
dividiendo el costo de viviendas - locales entre los metros cuadrados
de construccién y el precio total de venta de los productos propuestos
para el proyecto se deriva de la sumatoria de resultados que surgen de
la multiplicacion de los valores unitarios obtenidos en la tabla anterior

por los M2 de construccion totales para cada tipo de lote:

Tipo Numero Terreno Construccion
Unifamiliares 136.00 14,280.00 M2 17,680.00 M2
Comerciales 15.00 1,575.00 M2 975.00 M2
Total 151.00 15,855.00 M2 18,655.00 M2
Tipo Nimero Superficie Const. $/M2 Total
Unifamiliares 136.00 17,680.00 M2 $9,615.38/M2 | $  170,000,000.00
Comerciales 15.00 975.00 M2 $12,307.69/M2 | $ 12,000,000.00
Total 151.00 18,655.00 M2 $9,756.10/M2 | $  182,000,000.00

Resultando en un valor total de venta del proyecto de $182,000,000.00
(Ciento ochenta y dos millones de pesos 00/100 M.N.). El precio
promedio de venta es resultado de la divisién del valor total de venta

del proyecto entre la suma de las superficies a construir:

$182,000,000.00 / 18,655.00M2 = $9,756.10/M2.

[Precio de venta promedio |$9,756.10 / M2
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Para continuar, se debera incluir el presupuesto autorizado competente

a la urbanizacién y edificacién del conjunto habitacional, de cuyos

datos se obtendra

el costo promedio de urbanizacion de la siguiente

manera.
Concepto Cant. Const. Unidad $/U $ autorizado
Estudios 1.00 lote $ 200,000.00 | $ 200,000.00
Vivienda unifamiliar tipo medio 136.00 130.00 m2 $ 6,433.74 | $ 113,748,511.35
Comercios 15.00 65.00 m2 $ | 7,000.00 | $ 6,825,000.00
Pavimentacion 18000.00 m2 $ | 1,050.00 | $ 18,900,000.00
Guarniciones y banquetas 3440.00 m2 $ | 500.00 | $ 1,720,000.00
Drenaje 1.00 lote $ 11,000,000.00 | $ 1,000,000.00
Linea de agua 1.00 lote $ | 800,000.00 [ $ 800,000.00
Linea de C.F.E. 1.00 lote $ | 900,000.00 | $ 800,000.00
Jardines 1.00 lote $ | 500,000.00 | $ 300,000.00
| Subtotal[ $ 144,293,511.35
Asesorias profesionales 12.00% \ $ 17,315,221.36
| Gran Total| $ 161,608,732.72

Superficie a construir

18,655.00 M2

Costo total de edificacién

$

161,608,732.72

Promedio/Area vendible

$8,663.03 / M2

Costo unitario paramétrico para construccion de vivienda econémica afectado por

CASA 56M2 CAT.ECONOMICA 2 RECAMAR...

Poza Rica

Veraauz

factor correspondiente a la zona Norte del Estado de Veracruz

6,837. 13|

0.941

6433.73933

Monto de urbanizacion y edificacién / Sup. A Const. = Costo promedio

$161,608,732.72 / 18,655.00M2 = $8,663.03/M2 de urbanizacion
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Programa de urbanizacion y edificacion

Vivienda unifamiliar tipo medio

Comercios

Pavimentacion

Drenaje

Linea de agua

Linea de C.F.E.

Jardines

Estudios

18|19 | 20

21]22]23]24] 25]26]

Jun

Vivienda iar tipo medio

10 11

Comercio:

Y

Drenaje

Linea de agua

Linea de C.F.E.

Jardines

Analisis de costos y programa de urbanizacion

2018

lov.
Estudios 200,000.00 | $ 200,000.00
Vivienda iar tipo medio 113,748,511.35 $ 947904261 |$ 947904261 |$ 9,479,042.61 | $ 9,479,042.61 | $ 9,479,042.61 | $ 9,479,042.61
Comercios 6,825,000.00
i i 18,900,000.00 $  6,300,000.00 | $ 6,300,000.00 | $  6,300,000.00
Guarniciones y 1,720,000.00 $  860,000.00 | $ 860,000.00
Drenaje 1,000,000.00 $ 500,000.00 | $ 500,000.00
Linea de agua 800,000.00 $ 800,000.00
Lineade C.F.E. 800,000.00 $ 800,000.00
Jardines 300,000.00
Asesorias profesionales 17,315,221.36 | $  24,000.00 | $ 816,000.00 | $ 1,015,200.00 | $ 2,092,685.11 | $ 1,137,485.11 |$ 1,137,485.11|$ 1,137,485.11 | $ 1,137,485.11|$ 1,137,485.11
E $ 161,608,732.72
Erogaciones mensuales $ 224,000.00 ‘ $ 7,616,000.00 | $ 9,475,200.00 | $ 19,531,727.73 | $ 10,616,527.73 | $ 10,616,527.73 | $ 10,616,527.73 | $ 10,616,527.73 | $ 10,616,527.73

2020

Estudios 200,000.00 200,000.00
Vivienda iar tipo medio 113,748511.35 [ $ 947904261 | $ 9,479,042.61 | $ 9,479,042.61 | $ 9,479,042.61 | $ 9,479,042.61 | $ 9,479,042.61 113,748,611.35
Comercios ,825,000.00 2,275,000.00 | $ 2,275,000.00 | $ _ 2,275,000.00 ,825,000.00

i i 18,900,000.00 18,900,000.00
Guarniciones y 720,000.00 720,000.00
Drenaje 1,000,000.00 $ 1,000,000.00
Linea de agua 800,000.00 800,000.00
Lineade C.F.E. 800,000.00 800,000.00
Jardines 300,000.00 $ 150,000.00 | $ 150,000.00 300,000.00
Asesorias profesionales 17,315,221.36 | $ 1137,485.11 [ $ 1,137,485.11 | $ 1,137,485.11|$ 1,137,48511|$ 1,410,485.11 | $ 1,428,485.11 | $ 291,000.00 17,315,221.36
# 161,608,732.72
Erogaciones mensuales $ 10,616,527.73 | $ 10,616,527.73 | $ 10,616,527.73 [ $ 10,616,527.73 [ $ 13,164,527.73 | $ 13,332,527.73 [ $ 2,716,000.00 | $ 161,608,732.72

En las

tablas

anteriores

corresponde

realizar

el

programa de

urbanizacion y el analisis de erogaciones mensuales efectuado por

cada concepto respecto a los montos autorizados en el presupuesto.
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4.3. Analisis residual

A continuacién, se procede con el andlisis de los gastos que se
efectuardn sobre el costo de urbanizacion, asi como el de las tasas a
emplear, la inflacién del ultimo afio, establecer el periodo en que se
pretende desplazar el producto, las condiciones de venta, la comision

por apertura de crédito y el tiempo en que se planea finiquitar el mismo.

Superficie total del terreno 32,377.71 M2 100.00%

Vialidades, servicios, areas verdes 16,522.71 M2 51.03%

Area vendible 15,855.00 M2 48.97%
Precio de venta promedio $9,756.10 / M2

5.00 % ANUAL
41 % MENSUAL
Numero de productos 151.00

Superficie promedio de producto 123.54 M2

Incrementos en precios de venta

Contado 20.00%
A plazos 80.00%
Meses 20.00

Enganche 20.00%
VF a 20 meses 1.1315

El precio de venta promedio es el obtenido al final de los datos de la

inversion.

Con las condiciones de venta estipuladas se ejecuta el programa de

ventas donde se estipulan los porcentajes de lotes desplazados en

112



cada uno de los periodos (2018, 2019, 2020, 2021). Se debera verificar

o comprobar los resultados al final del ejercicio (tabla).

Con las condiciones de venta estipuladas se ejecuta el programa de

ventas donde se estipulan los porcentajes de lotes desplazados en

cada uno de los periodos (2018, 2019, 2020, 2021). Se deberé verificar

o comprobar los resultados al final del ejercicio (tabla).

Afio Mes Lotes Contado Plazo Enganche Plazos C/ Incremento
Octubre 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2018 Noviembre 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Diciembre 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Enero 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Febrero 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Marzo 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Abril 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Mayo 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
2019 Junio 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Julio 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Agosto 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Septiembre 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Octubre 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Noviembre 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Diciembre 3.78 0.76 3.02 0.60 2.42 2.73
Enero 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Febrero 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Marzo 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Abril 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Mayo 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
2020 Juqio 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Julio 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Agosto 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Septiembre 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Octubre 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Noviembre 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Diciembre 6.29 1.26 5.03 1.01 4.03 4.56
Enero 7.55 151 6.04 1.21 4.83 5.47
2021 Febrero 7.55 151 6.04 1.21 4.83 5.47
Marzo 7.55 1.51 6.04 1.21 4.83 5.47
Abril 7.55 1.51 6.04 1.21 4.83 5.47
Totales 151.00 30.20 120.80 24.16 96.64
Comprobaciones 151.00 120.80
Derechos y factibilidades 32,377.71 M? $ 1,075,000.00
Factibilidad CFE $ 215,000.00
Derechos de agua $ 860,000.00
Convenios | 32,377.71 M? $ 2,120,000.00
Obras municipio $ 784,400.00
Permisos y licencias (Convenio) $ 1,335,600.00
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Tiempo de ejecucion del proyecto

Costo urbanizacién y edificacion

Incrementos costos urb., y edif.

Gastos de administracion 7.00% sivts
Gastos de venta - Lote individual 3.75% sivts
Gastos de venta - Comercios 3.75% sivts
Publicidad 2.00% sivts
Mantenimiento y Seguridad 2.75% sivts
Servicios y derechos legales 2.00% sivts
Otros 1.75% sivts
Impuestos 3.00% sivts
Permisos 3.50% sivts
Gastos de supervisién 3.75% s/costo de obra
Gastos preoperativos 1.75% sivts

30.00 MESES
$8,663.03/ M2

4.36 % ANUAL

De Octubre de 2018 a Abril de 2021

.36 % MENSUAL

La tasa de incrementos a los costos de urbanizacién y edificacion es la

se obtiene de la divisiéon del INPC de Septiembre de 2018 entre el de

Octubre de 2017 menos la unidad, como a continuacién se indica:

Inflacion 12 meses

Costo inicial edificacién y urbanizac. $ 161,608,732.72
Licencias $ 3,195,000.00
Gastos administrativos 7.00%

Crédito solicitado para edificar y urb. $ 161,608,732.72

Pago del crédito 36 MESES
Comision por apertura de crédito $ 3,232,174.65
Supervision del crédito 2.00%
Supervision de obra 3.75%
Ventas, publicidad y otros 17.50%

Tasa del crédito mensual 0.99%

Tasa CETES promedio mensual 0.62%
Utilidad antes de impuestos 25.0000%

Oct 2017
Sep 2018
0.043627782

Del costo de ventas
Este crédito se utilizara durante 16.00 MESES
Se empieza a pagar una vez terminada edificacion y urb.
Aplica 2.00%

Mensual del importe ministrado
Mensual del costo de obra
Del precio de venta

Considera TIIE promedio 28 dias 7.8646%
Considera CETES prom. 28 dias 7.4347%

Del balance final

96.698269000000
100.917000000000

Que dura la urbanizacién y la construccién
(A PARTIR DE MARZO 2020)

Del importe del crédito

Mas margen financiero 4.0000%
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La Tasas de Interés Interbancario de Equilibrio y CETES (Certificados
de Tesoreria) aplicables para este ejercicio son las obtenidas del
promedio del ultimo afio y al igual que los INPC, son consultadas en la

pagina del Banco de México.

Obtencion de Tasas reales (TIIE y CETES)

Tasa real = ((1 + tasa nominal) - (1 + Inflacién)) / (1 + Inflacién)

Para la obtencién de la tasa de descuento a utilizar en el flujo de
resultados debemos conocer algunos factores como la Tasa Activa Real
gue obtenemos de la suma de la TIIE real y el margen financiero de
credito (4.00% obtenida en este caso de Bancomer), multiplicada por el

porcentaje de participacion de capital prestado.

Para el procedimiento anterior debemos también conocer la Tasa de
Capital propio, resultante de multiplicar la tasa pasiva (CETES real) por
la beta del sector (1.49 — Consorcio Ara SAB de CV) y posteriormente,
al igual que la activa real, multiplicarla por el porcentaje de

participacién del capital propio.

Consorcm Ara SAB de CV (ARA.MX)

sdos: CEPO CRIBADOR DE ACCIONES DATOS DEL MERCADO FINANZAS
VESANRO LC Y OPERACIONES INMOBILIARIAS

# Nuevas posiciones: 0

Seta 088 1.51 140
# Posiciones Cerradas 1

Figura 4.4. Beta del sector. Fuente: Reuters.
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TIE 28 7.8646% 4.3628%

CETES 28 7.4347% 4.3628%

BMV ultimo afio -56.2321% 4.3628%
Beta del sector 1.49

TIE real
CETES 28 real
BMV real

Margen Financiero (MF) de crédito puente

Por altimo,

3.36%
2.94%
0.00%

4.39%
4.00%

Tasa Capital propio (Tasa pasiva * beta sec)
BBVA Bancomer

la tasa de descuento anual obtenida se convierte a mensual

para aplicarla al flujo. Los resultados se muestran en la tabla siguiente:

CAPITAL PARTICIPACION BENEFICIO FISCAL TASA BASE A UTILIZAR
PRESTADO 0.6 0 7.36% 4.41%
PROPIO 0.4 0.65 4.39% 1.14%
TASA DE DESCUENTO ANUAL 5.55%
TASA DE DESCUENTO A UTILIZAR EN FLUJO 0.46%

4.4. Flujo de resultados

Programa de ingresos

—

Conceptos 2018
Oct. Nov. Dic.
Crédito $ 224,000.00 | $ 7,616,000.00
Contado $ $ - 18 - 18 -
$ $ - |8 - |8
Plazos $ $ - 18 - 18 =
Totales| $ - $ - $  224,000.00 | $ 7,616,000.00
Ano 2018

q

Conceptos 2019
Ene. Feb. Abr. Jun.
Crédito $ 9,475,200.00 | $§ 19,531,727.73 | § 10 616 527.73 | $ 10,616,527.73 | $ 10, 616 527.73 | $ 10,616,527.73
Contado $ 921,167.73 | § 924,920.68 | $ 928,688.93 | § 932,472.52 | $ 936,271.53 | § 940,086.01
Ei $ 921,167.73 | $ 924,920.68 | $ 928,688.93 | § 932,472.52 | $ 936,271.53 | $ 940,086.01
Plazos $ 333531682 | $ 334890532 | § 3,362,549.17 | § 3.376,248.61 | $§  3,390,003.87 | $  3.403,815.16
Totales § 14,652,852.29 | § 24,730,474.41 | § 15,836,454.75 | $ 15,857,721.38 | $ 15,879,074.65 | $ 15,900,514.92

#

Conceptos
Jul. Ago. Sep. Nov. Dic.
Crédito $ 10616,527.73 | $ 10,616,527.73 | $ 10,616,527.73 | § 10.616.527.73 $ 10,616,527.73 | $  13,164,527.73
Contado $ 943,916.04 | § 947,761.67 | § 951,622.97 | § 955,500.00 | § 959,392.83 | $ 963,301.51
Eng $ 943,916.04 | § 947,761.67 | § 951,622.97 | § 955,500.00 | § 959,392.83 | § 963,301.51
Plazos $ 341768273 |8 3,431,606.79 |$§ 344558758 | §  3.459,625.33 | § 347372027 |$  3.487,872.64
Totales| $  15,922,042.53 | $§  15,943,657.86 | $ 15,965,361.25 | $ 15,987,153.06 | $ 16,009,033.65 | $§ 18,579,003.39
Afo 2019
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15 16 17 18 19 20
Conceptos 2020
Ene. Feb. Mzo. Abr. May. Jun.
Crédito $ 13,332,527.73 | § 2,716,000.00
Contado $ 1,612,043.53 | § 161861120 [ $ 162520562 |$ 1,631,826.91 |$ 1638475.17 |$ 1,645,150.52
g $ 1,612,043.53 | § 1,618,611.20 | $ 162520562 | $§ 1,631,826.91 |$ 1,638475.17 | $ 1,645,150.52
Plazos $ 5,836,804.44 | § 5,860,584.30 | $ 5,884,461.05 | $ 5.908435.07 | $ 5,932,506.77 | $ 5,956,676.53
Totales| §  22,393419.23 | § 11,813,806.70 | $ 9,134,872.29 | § 9,172,088.89 | § 9,209,457.11 | § 9,246,977.58
21 22 23 24 25 26
Conceptos
Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic.
Crédito
Contado $ 1651,853.07 |$ 165858293 |$ 166534020 |$ 1672,125.00 |$ 167893744 |$ 1685777.64
g $ 1651,853.07 |$ 1,658,582.93 |$ 1,665,340.20 | § 1,672,125.00 | § 1,678937.44 | $ 1,685777.64
Plazos $ 598094477 |$ 600531188 | $§ 6,029,778.26 | § 6,054,344.33 | § 6,079,01048 | $ 6,103,777.12
Totales § 9,284,650.91 | $ 9,322,477.73 | $§ 9,360,458.66 | $ 9,398,594.33 | $§ 9,436,885.36 | $ 9,475,332.40
Ano 2020
27 28 29 30 C-16 CAT
Conceptos 2021
Ene. Feb. Mzo. Abr. May. Jun.
Crédito
Contado $ 2,031,174.85 | § 2,039,450.11 [ § 2,047,759.08 | § 2,056,101.91
$ 2,031,174.85 | § 2,039,450.11 | § 2,047,759.08 | § 2,056,101.91
Plazos $ 7.354.37359 | § 7.384,336.22 | $ 741442092 |$  7.444,628.19
Totales| $§  11,416,723.30 | § 11,463,236.44 | $  11,509,939.08 | $ 11,556,832.00
Ano 2021
Conceptos Total
Crédito $ 161,608,732.72
Contado $  39,263,517.62
Enganche $  39,263,517.62
Plazos $ 142,163,328.20
Totales| $ 382,299,096.15

Total de flujo de ingresos

En esta primer parte (Flujo de ingresos), tomamos como datos los
estipulados en nuestro programa de ventas y en la tabla de distribucién
de tiempos y costos para obtener los montos por concepto de “contado”

y “plazos”.
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Programa de egresos

En el flujo de egresos obtenemos el total de gastos efectuados
mensualmente; a estos totales son deducidos de los totales mensuales
del programa de ingresos llegando asi a los resultados del balance del
ejercicio. Posteriormente, al balance mensual se le suman los intereses

con Tasa CETES promedio mensual para generar nuestro flujo final.

2
Conceptos 2018
0 Oct. Nov. Dic.
Licencias $ 3,195,000.00
Urbanizacién $ 224,000.00 | $ 7,643,150.38
Comisién por apertura de crédito $ 3,232,174.65
Supervision del crédito $ 4,480.00 | $ 152,320.00
Supervision de obra $ 8,400.00 | § 286,618.14
Gastos de inistraci $ - |8 - |s 2
Ventas, icidad y otros $ - 1$ - 18 S
Pago del crédito
Intereses $ 5 $ 2.214.72
Totales| $ 6,427,174.65 | $ - $ 236,880.00 | $ 8,084,303.24
Bal del ej -$ 6,427,174.65|$ - |8 12,880.00 |-$ 468,303.24
g por atasas CETES $ - |8 79.80
Flujo con i -$ 6,427,174.65| % - |8 12,880.00 |-$ 468,383.04

Afno 2018

3 4 o) 6 7 8
Conceptos 2019
Ene. Feb. Mzo. Abr. May. Jun.
Licencias
Urbanizaci $ 950897827 | $ 19601,356.65 |$  10.654.374.73 |$  10,654,374.73 | § 10,654,374.73 | § 10,654,374.73
Comision por apertura de crédito
Supervision del crédito $ 189,504.00 | § 390,634.55 | $ 212,330.55 | § 212,330.55 | § 212,330.55 | § 212,330.55
Supervision de obra $ 356,586.69 | $ 735,050.87 | $ 399,539.05 | $ 399,539.05 | § 399,539.05 | § 399,539.05
Gastos de $ 362,435.66 | $ 363,912.27 | $ 365,394.89 | $ 366,883.56 | $ 368,378.28 | $ 369,879.10
Ventas, ici y otros $ 906,089.15 | $ 909,780.67 | $ 913,487.23 | § 917,208.89 | $ 920,945.71 | $ 924,697.76
Pago del crédito
Intereses $ 77,515.08 | § 171,197.59 | § 364.310.28 | $ 469,277.24 | § 57424420 | § 679,211.17
Totales| $ 11,401,108.85 [ § 22,171,932.61 |$  12,909,436.74 | $  13,019,614.03 | § 13,129,812.54 | § 13,240,032.37
del ej 3,251,743.44 2,558,541.80 2,927,018.01 2,838,107.35 2,749,262.11 2,660,482.55
Ingi pori a tasas CETES| - 2,901.43 20,146.55 15,851.74 18,134.67 17,583.82 17,033.37
Flujo con intereses| 3,248,842.01 2,578,688.35 2,942,869.75 2,856,242.03 2,766,845.93 2,677,515.91
9 10 1 12 13 14
Conceptos
Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic.
Licencias
L izacion $ 1065437473 |$ 10,654374.73 | § 1065437473 | $ 10654,374.73 | $§ 10,654,374.73 | $ 13,211,458.13
Comisién por apertura de crédito
Supervision del crédito $ 212,330.55 | $ 212,330.55 | $ 212,330.55 | $ 212,330.55 | § 212,330.55 | $ 263,290.55
Supervisién de obra $ 399,539.05 | $ 399,539.05 | § 399,539.05 | § 399,539.05 | § 399,539.05 | § 495,429.68
Gastos de ini ion $ 371,386.04 | § 372,899.11 | $ 374,418.35 | $ 375943.77 | $ 37747541 |8 379,013.30
Ventas, publicidad y otros $ 928,465.09 | § 932,247.77 | § 936,045.87 | $ 939,859.43 | § 943,688.54 | § 947,533.24
Pago del crédito
Intereses 784,178.13 889,145.10 | $ 994,112.06 1.099.079.03 1.204,045.99 | $  1,309.012.96
Totales 13,350,273.60 13,460,536.32 | $ 13,570,820.61 13,681,126.57 13,791,454.28 | $  16,605,737.86
Bal del ej 2,571,768.93 2,483,121.54 | §  2,394,540.63 2,306,026.48 2,217,579.37 | $  1,973,265.53
] por atasas CETES| § 16,483.32 | § 15,933.69 | § 15,384.46 | § 14,835.65 | $ 14,287.25 ' § 13,739.27
Flujo con $  2,588,252.26 | $ 2,499,055.23 | § 2,409,925.09 | $ 232086213 | $§  2,231,866.62 | $  1,987,004.79

Afio 2019
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15 16 17 18 19 20
Conceptos 2020
Ene. Feb. Mzo. Abr. May. Jun.
Licencias
L izaci $ 13.380,057.04 | § 2,725,682.31
Comision por apertura de crédito
Supervision del crédito $ 266,650.55 | $ 54,320.00
Supervision de obra $ 501,752.14 | § 102,213.09
Gastos de ini $ 634,262.41 | $ 636,846.47
Ventas, y otros $ 1,585,656.01 | $ 1,592,116.17
Pago del crédito $ 448913146 |$ 448913146 |$ 4,489,131.46 | $§ 4,489,131.46
$ 1,439,172.32 1570,992.72 | $ 1597,846.16 | $ 1.553.461.55 |$ 1,509,076.93 | § 1.464,692.32
Totales| $ 17,807,550.47 6,682,170.76 | $ 6,086,977.63 | $ 6,042,593.01 | $§ 5,998,208.40 | § 5,953,823.78
B del ej $ 4,585,868.76 5,131,635.94 | $ 3,047,894.66 | $ 3,129,495.88 | $ 3,211,248.72 | § 3,293,153.80
g por atasas CETES| § 12,225.59 28,412.27 | § 31,793.64 | $ 18,883.58 | § 19,389.15 | § 19,895.66
Flujo con intereses| $ 4,598,094.35| §  5,160,048.21 | $ 3,079,688.30 | § 3,148,379.46 | $ 3,230,637.87 | $ 3,313,049.46
21 22 23 24 25 26
Conceptos
Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic.
Licencias
Urbanizacién
Comision por apertura de crédito
Supervision del crédito
Supervisién de obra
Gastos de
Ventas, y otros
Pago del crédito $ 448913146 |$ 4489,131.46 | $ 4,489,131.46 4,489,131.46 4,489,131.46 | § 4,489,131.46
Intereses 1,420,307.70 1.375,923.08 1.331,538.47 1.287,153.85 1,242.769.24 1,198.384.62
Totales, 5,909,439.16 5,865,054.55 5,820,669.93 5,776,285.32 5,731,900.70 5,687,516.09
del ej 3,375,211.75 3,457,423.18 3,539,788.73 3,622,309.01 3,704,984.66 3,787,816.32
Ing por atasas CETES| § 20,403.11 20,911.51 21,420.86 21,931.16 22,442.43 22,954.65
Flujo con Interosesls 3,395,614.86 3,478,334.69 3,561,209.59 3,644,240.17 3,727,427.09 3,810,770.97
Ao 2020
27 28 29 30 C-16 Cc-17
Conceptos 2021
Ene. Feb. Mzo. Abr. May. Jun.
Licencias
Urbanizacién
Comisién por ap de crédito
Supervisién del crédito
Supervision de obra
Gastos de i
Ventas, y otros
Pago del crédito $ 4.,489,131.46 4,489,131.46 4,489,131.46 448913146 | $ 448913146 | $ 4.489,131.46
Intereses $ 1,154,000.01 1,109.615.39 1,065,230.77 1,020,846.16 | § 976,461.54 | § 932,076.93
Totales| $ 5,643,131.47 5,598,746.85 5,554,362.24 5,509,977.62
Bal del ej $ 5,773,591.83 5,864,489.59 |$§  5955576.84 | $  6,046,854.38
gl por atasas CETES| § 23,467.85 35,770.95 | $ 36,334.11 | § 36,898.46
Flujo con intereses| $ 5,797,059.67 | $ 5,900,260.53 |$  5,991,910.96 | $  6,083,752.83
c-18 c-19 Cc-20 c-21 c-22 c-23
Conceptos
Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic.
Licencias
T e
Comisién por apertura de crédito
Supervision del crédito
Supervision de obra
Gastos de ini
Ventas, publicidad y otros
Pago del crédito $ 448913146 |$ 4,489,13146 | $ 448913146 | $ 4,489,13146 | $§ 448913146 | § 4,489,131.46
Intereses $ 887,692.31 | § 843,307.70 | $ 798,923.08 | $ 754,538.47 | $ 710,153.85 | § 665,769.23
Totales|
del ej
Ing por a tasas CETES
Flujo con In(erososl

Afio 2021
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C-24 C-25 C-26 c-27 C-28 Cc-29
Conceptos 20
Ene. Feb. Mzo. Abr. May. Jun.

Licencias

Urbanizacion

Comisién por apertura de crédito
Supervisién del crédito
Supervisién de obra

Gastos de
Ventas, publicidad y otros
Pago del crédito $ 448913146 |$ 448913146 |$ 4489,13146|$ 448913146 | § 448913146 | $ 4,489,131.46
Intereses $ 621,384.62 | $ 577,000.00 | $ 53261539 [ § 488,230.77 | $ 443,846.16 | $ 399.461.54
Totales,
Bal del ej
gl por a tasas CETES|
Flujo con intereses|
C-30 Cc-31 C-32 C-33 C-34 C-35
Conceptos 22
Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic.
Licencias
Urbanizacion
Comision por apertura de crédito
Supervision del crédito
Supervisién de obra
Gastos de
Ventas, ici y otros
Pago del crédito $ 448913146 |$ 448913146 |$ 4.489,131.46 | § 448913146 |$ 4,489,131.46 | § 4.489,131.46
Intereses $ 355,076.92 | $ 310,692.31 | § 266,307.69 | $ 221,923.08 | $ 177,538.46 | § 133,153.85
Totales
del ej
Ing por i a tasas CETES
Flujo con intereses|

Afio 2022

C-36 C-37
Conceptos 2023 Total

Ene. Feb.
Licencias 3,195,000.00
L izaci 162,184,055.39
Comision por apertura de crédito 3,232,174.65
Supervision del crédito $ 3,232,174.65
Supervision de obra $ 6,081,902.08
Gastos de i $ 5,719,128.61
Ventas, publicidad y otros $ 14,297,821.53
Pago del crédito $ 448913146 |$ 4489,13146[$  161,608,732.72
Intereses $ 88,769.23 | $ 4438462 | $ 41,143,477.98
Totales $  400,694,467.61

2ot Tej
g por intereses a tasas CETES|

Flujo con Interoses[ $ 92,120,011.42

Afno 2023

Los intereses estipulados son pagaderos a partir de Diciembre de 2018
porque la primer ministracién se recibe en Noviembre del mismo afio y
son los obtenidos en la siguiente tabla de amortizacién; la tasa de
crédito aplicada es la que considera TIIE promedio a 28 dias mas el
margen financiero ya sefialados con anterioridad en el apartado

“Obtencidn de tasas reales (TIIE y CETES)”, dividida entre 12 meses.
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Mes Ministra}:iones Saldo insoluto Tasa Intereses Mes Ministyalciones Saldo insoluto Tasa Intereses
recibidas calculados recibidas calculados

Oct. 0 $ - 0.99% $ s Dic. $ 116,717,418.07 $ 1,154,000.01
Nov 1 $ 224,000.00 $ 2,214.72 Ene. $ 112,228,286.61 $ 1,109,615.39
Dec 2 $ 7,840,000.00 $ 77,515.08 Feb. $ 107,739,155.14 $ 1,065,230.77
Jan 3 $ 17,315,200.00 $ 171,197.59 Mar $ 103,250,023.68 $ 1,020,846.16
Feb 4 $  36,846,927.73 $ 364,310.28 Apr $ 98,760,892.22 $ 976,461.54
Mar 5 $  47,463,455.45 $ 469,277.24 May $ 94,271,760.75 $ 932,076.93
Apr 6 $ 58,079,983.18 $ 574,244.20 Jun $ 89,782,629.29 $ 887,692.31
May 7 $  68,696,510.91 $ 679,211.17 Jul $ 85,293,497.82 $ 843,307.70
Jun 8 $  79,313,038.63 $ 784,178.13 Aug $ 80,804,366.36 $ 798,923.08
Jul 9 $  89,929,566.36 $ 889,145.10 Sep $ 76,315,234.89 $ 754,538.47
Aug 10 $ 100,546,094.08 $ 994,112.06 Oct $ 71,826,103.43 $ 710,153.85
Sep 11 $ 111,162,621.81 $ 1,099,079.03 Nov $ 67,336,971.97 $ 665,769.23
Oct 12 $ 121,779,149.54 $ 1,204,045.99 Dec $ 62,847,840.50 $ 621,384.62
Nov 13 $ 132,395,677.26 $ 1,309,012.96 Jan $ 58,358,709.04 $ 577,000.00
Dec 14 $ 145,560,204.99 $ 1,439,172.32 Feb $ 53,869,577.57 $ 532,615.39
Jan 15 $ 158,892,732.72 $ 1,570,992.72 Mar $ 49,380,446.11 $ 488,230.77
Feb 16 $ 161,608,732.72 $ 1,597,846.16 Apr $ 44,891,314.64 $ 443,846.16
Mar $ 157,119,601.25 $ 1,553,461.55 May $ 40,402,183.18 $ 399,461.54
Apr $ 152,630,469.79 $ 1,509,076.93 Jun $ 35,913,051.71 $ 355,076.92
May $ 148,141,338.32 $ 1,464,692.32 Jul $ 31,423,920.25 $ 310,692.31
Jun $ 143,652,206.86 $ 1,420,307.70 Aug $ 26,934,788.79 $ 266,307.69
Jul $ 139,163,075.40 $ 1,375,923.08 Sep $ 22,445,657.32 $ 221,923.08
Aug $ 134,673,943.93 $ 1,331,538.47 Oct $ 17,956,525.86 $ 177,538.46
Sep $ 130,184,812.47 $ 1,287,153.85 Nov $ 13,467,394.39 $ 133,153.85
Oct $ 125,695,681.00 $ 1,242,769.24 Dec $ 8,978,262.93 $ 88,769.23
Nov $ 121,206,549.54 $ 1,198,384.62 Jan $ 4,489,131.46 $ 44,384.62

Una vez concluido el flujo con intereses ($92,120,011.42), se le aplica
la tasa de descuento (0.46%) para conocer el valor actual del pago
futuro, en este caso resultando en un VNA de $83,299,182.98 pesos,

finalizando el analisis residual como se muestra a continuacion:

TASA DE DESCUENTO 0.4628%
VNA = $83,299,182.98
Utilidad antes de impuestos = $ 92,120,011.42 X 25.0000% $ 23,030,002.86
Valor residual restante = $83,299,182.98 menos $ 23,030,002.86 $60,269,180.12
Valor residual por metro cuadrado = $60,269,180.12 entre 32,377.71 M2 $1,861.44 / M2

Debido a que la superficie de nuestro proyecto aplicado al método
residual es representativa solo en una cuarta parte del total del terreno
objeto de estudio, es necesario aplicar un factor de ajuste, en este caso

por exceso de area, cuya férmula es la siguiente:
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F. Ajuste = ((0.25 x area de lote tipo)/ Area de lote a valuar) + 0.75

En este caso, tenemos que:

F. Ajuste = ((0.25 x 32,377.71)/ 131,082.89) + 0.75 = 0.81

El factor obtenido es aplicado al valor residual obtenido anteriormente,
y el resultado es posteriormente multiplicado por el area total de
nuestro sujeto, concluyendo asi nuestro método residual con un valor

total de terreno de:

TASA DE DESCUENTO 0.4628%
VNA = $83,299,182.98
Utilidad antes de impuestos = $ 92,120,011.42 X 25.0000% $ 23,030,002.86
Valor residual restante = $83,299,182.98 menos $ 23,030,002.86 $60,269,180.12
Valor residual por metro cuadrado = $60,269,180.12 entre 32,377.71 M2 $1,861.44 / M2
Factor de ajuste por exceso de area= ((0.25*Area de lote tipo ) / Area de lote a valuar) + 0.75 0.81
Valor residual por metro cuadrado ajustado por factor de area = $1,511.03 / M2
Valor total del terreno sujeto de estudio por el método residual = $1,511.03/ M2 X 131,082.89 M2 $198,069,543.53

(Ciento noventa y ocho millones, sesenta y nueve mil quinientos

cuarenta y tres pesos 53/100 M.N.)

122



CONCLUSIONES

IX. RESUMEN |

VALOR DE MERCADO ACTUAL DEL TERRENO: $166,475,270.30
VALOR DE MERCADO ACTUAL POR METRO CUADRADO $1,270.00

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: No aplica.

VALOR RESIDUAL DEL TERRENO: $198,069,543.53
VALOR RESIDUAL POR METRO CUADRADO $1,511.03

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

FACTORES O CONDICIONES PARTICULARES QUE INFLUYERON SIGNIFICATIVAMENTE EN LA ESTIMACION DEL VALOR CONCLUIDO

Se considerara la fraccién de terreno objeto de la compraventa con una superficie de 131,082.89 m2 segun croquis de terreno proporcionado.

Se concluye como valor comercial con el obtenido mediante el andlisis residual del terreno con la proyeccién de un desarrollo habitacional de interés social,
expresado en nimero redondos

[ XI. CONCLUSION

SE CONSIDERA QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DiA: 30 de Noviembre de 2018. ES DE: $198,070,000.00

(CIENTO NOVENTA Y OCHO MILLONES SETENTA MIL PESOS 00/100 M.N.)

Una vez analizado nuestro sujeto mediante dos de los enfoques
aplicables para la valuacion de este tipo de inmuebles, se cierra el
avalio con el mayor valor obtenido, en este caso, hablamos del
resultante por el método residual que expresado en numeros redondos

representa un monto conclusivo de:

(Ciento noventa y ocho millones, setenta mil pesos 00/100 M.N.)

Sin embargo, cabe aclarar que en este caso, el valor maximo que un
inversionista debidamente informado estaria dispuesto a pagar seria
exclusivamente el que dicta el mercado, ya que su ganancia se ve
reflejada en la diferencia entre estos dos valores, por lo que aqui entra
en juego la ley de oferta y demanda segun el comun acuerdo entre

comprador y vendedor.
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