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INTRODUCCION

El sector agropecuario mexicano ha presentado grandes transformaciones en
las dltimas décadas, mismas que se han definido por un continuo proceso de
urbanizacion, un intenso proceso de globalizacion y una serie de transformaciones
en sentido demografico que han cambiado la configuracion del entorno en el que se
desarrolla el sector agropecuario. Estos fendmenos han originado cambios
importantes en la estructura urbano-rural de la sociedad, asi como en la economia
del pais.

Considerando que el sector agropecuario cuenta con una gran importancia
como proveedor de otros sectores de la economia y como generador de insumos
tales como los alimentarios; no cabe duda que este constituye uno de los indicadores
gue permiten medir de alguna forma el crecimiento del pais.

Otro aspecto relevante que ha contribuido a la dindmica ya mencionada han
sido las grandes obras de infraestructura que han impulsado el desarrollo de pais,
requiriendo para ello de grandes superficies de terreno ubicadas en las zonas de
desarrollo agropecuario, generando un mercado con caracteristicas especificas.

En este contexto, la valuacion de inmuebles agropecuarios constituye, como
una actividad profesional o institucional, una herramienta imprescindible para
sustentar las operaciones que se llevan a cabo en el sector, tanto en el ambito
publico como en el privado.

Después de todo esto es importante tener una zonificacion actual asi como
rangos de valores que nos sirvan como pardmetro para posteriores afectaciones
debido al crecimiento de la sociedad y de la infraestructura.

Es por ello que en el presente trabajo se describe en el Capitulo 1 el problema
gue nos lleva a la realizacion de este, ya que actualmente no se cuenta con un
estudio especifico de esa zona donde se pueda determinar un valor minimo y
maximo en relacibn a la demanda; y determinando como alcance tener una
referencia de valores para proyectos similares, tomando como base estudios
estadistico, inspeccién ocular al sitio e investigacion de mercado en la zona de
estudio. En el siguiente Capitulo se hace referencia a los antecedentes de la
valuacion, asi como de las diferentes teorias e investigaciones del avallio maestro.

A partir del Capitulo 3 se describen las caracteristicas principales de la zona del
proyecto como lo es: su ubicacion, datos técnicos del proyecto, la infraestructura
urbana de los municipios afectados y el uso de suelo en ese momento; todo ello para
poder describir cada uno de los tramos (14) dependiendo sus caracteristicas,
tipologia (de riego, temporal, subsistencia e Intensiva) y criterios de las



construcciones (si se llegaran a existir). Lo anterior para poder llegar al Capitulo 4
resumiendo todo el andlisis realizado en el trazo de estudio, mediante una ficha de
resumen y tablas de muestras de mercado de las diferentes tipologias de terreno
encontradas. Concluyendo con un reporte fotografico en todo el trazo.



CAPITULO 1.- DEFINICION DEL PROBLEMA Y ALCANCES DEL
PROYECTO

1.1.Planteamiento del objeto

Al conocer la intencion de realizar un proyecto denominado “Trazo para el
Libramiento Norte de la Ciudad de Puebla”, donde principalmente es dar una
solucién al congestionamiento vial, surgid el interés de conocer como se define un
rango de valor de terreno y bienes distintos de la tierra en un tramo afectado de
acuerdo a sus caracteristicas, sin determinar el valor de un predio por debajo de su
valor de mercado y sin afectar al propietario; ya que actualmente no se cuenta con
un estudio especifico de esa zona donde se pueda determinar un valor minimo y
maximo en relacion a la demanda.

Dicho tramo se encuentra comprendido entre los municipios de: San Miguel
Xoxtla, Coronango, Cuautlancingo, Puebla y Amozoc.
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Figura 1.1 Trazo del Libramiento Norte de la Ciudad de Puebla, Fuente:www.google.com.
1.2. Justificacion

El presente estudio nace por la inquietud de saber si los valores que se
determinan en las afectaciones de predios por cualquiera de las circunstancias que
sean, estos valores se encuentran por debajo del valor de mercado, asi que
partiendo de la problematica antes mencionada y con las caracteristicas del suelo en
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la zona de estudio se podra obtener un rango de valor de cada tramo dando como
resultado un valor “usto” de acuerdo a la zonificacion y caracteristicas
correspondiente de cada tramo, donde principalmente es no afectar el patrimonio y
economia de la poblacion que ahi existe.

1.3.Hipotesis

Tomando como base una investigacion de mercado de cada tramo afectado por
el proyecto, se obtendra una relacion de valores minimos y maximos de cada tramo
afectado, asi como la tipologia de los terrenos que presentaré en su momento.

Por otra parte, en cuanto a su alcance, esta investigacion permitira tener una
referencia de valores para proyectos similares, mismos que no pueden tomarse para
ningun tipo de negociacion sin antes considerar el uso de suelo e influencia que ese
momento presenten los terrenos afectados; ya que al realizarse esto seria un
proyecto significativo para el desarrollo urbano de la ciudad, sin afectar a la
poblacion.

1.4.0bjetivo general

Establecer un rango de valor (Valores Minimos y Maximos) de referencia a los
predios posiblemente afectados de acuerdo al trazo del Libramiento Norte de Puebla;
asi como identificar construcciones existentes que puedan llegar a afectarse
producto de una investigacion de campo en la zona de estudio, tanto de suelo como
de construccion, para los diversos tramos del trazo propuesto.

1.5.Objetivos especificos

» Identificar zonas de valor.

» Definir una tipologia por tramo de los predios que tengan caracteristicas
similares (Zonificacion).

» Determinar un rango de valore por segmento o tramo dependiendo de la
zonificacion.

1.6.Metodologia

1.6.1 Recopilacion y analisis de la informacion

a) Se analizara la informacion entregada del proyecto denominado “Trazo para
el Libramiento Norte de la Ciudad de Puebla”, asi como la ubicacién en plano.



1.6.2 Inspeccién de campo

a) Se realizara la inspeccion a todo lo largo de los 1.24 kilbmetros que
corresponden al Trazo para el Libramiento Norte de la Ciudad de Puebla, para
determinar rangos de valor y tipologia de los predios.

b) Al mismo tiempo, se harda un reconocimiento de las construcciones
predominantes que probablemente sean afectadas a lo largo del trazo, a fin de
identificarlas y tipificarlas de acuerdo a los materiales, uso y sistema constructivo que
las caracterizan.

c) Se llevara a cabo una investigacion de mercado en las poblaciones y
terrenos adyacentes al trazo en estudio; identificAndose los valores de terrenos con
caracteristicas similares a los encontrados en el trazo de la afectacion. La
investigacion se realizard en una franja de 1.0 a 1.5 kildbmetros en ambos lados del
trazo, con el objetivo de obtener muestras para cada tramo definido y estimar un
rango de valor por metro cuadrado en cada tramo.

1.6.3 Procesamiento de la informacién

a) Para los terrenos se elabor6 un reporte por tramo, indicando su inicio y final,
asi como su tipologia.

b) Se analizaron los valores de terreno obtenidos de las muestras
c) Se estimaran valores minimos, maximos y probables

e) Para las construcciones se realizara el procedimiento de tipificacién en base
a sus materiales y métodos constructivos, realizando la identificacion de las principales
caracteristicas de la obra, mismas que se clasificaran a partir de los volimenes
estimados y los precios unitarios tomados de la publicacién “Valuador, Costos de
Construccién por m2 (BIMSA Reports S.A. de CV).

En este sentido, el valor para las construcciones que llegaran a existir y se
afectadas se determinara de acuerdo a las siguientes definiciones:

» Concepto de valor

Se entiende como la relacion monetaria entre los bienes y servicios disponibles
para compra y aquellos que los compran y venden.

» Valor de Reposicién Nuevo (VRN)
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Es el valor de una construccion en el mercado, igual o equivalente, en estado
de conservacién nuevo o bueno; éste considera el monto por concepto de materiales,
mano de obra, equipos, proyecto, permisos, licencias, etc., y por lo tanto este valor se
tomarad como valor maximo.

» Factor de Demérito (FD)

Es el factor que refleja la vida Gtil consumida y el estado de conservacion actual
de las construcciones, desde su edificacion o desde la uUltima rehabilitacién a la que
haya sido sometida.

» Valor Neto de Reposicion (VNR)

Es el producto de la multiplicacién del Valor de Reposicion Nuevo de las
construcciones (VRN), por el Factor de Demérito correspondiente (FD), el cual estara
en funcion del estado de conservacion de la construccién. Este valor se considerara
como el valor 6ptimo de pago por las construcciones existentes.

VRN x FD =VNR = Precio Optimo

El proyecto urbano constituye una forma de intervencion urbanistica a medida
gue involucra a una sociedad no desarrollada.

Dentro de este estudio se identifica una estrategia compleja por la influencia de
la infraestructura con relacion a la forma de vida de la sociedad afectada.

Para la elaboracion de la presente tesis, se tomaron en cuenta los
lineamientos y metodologias establecidos en el Manual de Valuacion Comercial del
Instituto Registral y Catastral del Estado de Puebla; en la cual se desarrollara
mediante el Método de Mercado y Fisico en cuestion catastral.

Con base a lo anterior, se consideran las siguientes definiciones:
» Investigacién de mercado

Es un estudio de las condiciones de oferta y demanda del mercado para un tipo
especifico de bien inmueble o inmueble, considerando bienes comparables apropiados
con tendencias fisicas y econdémicas similares al bien analizado.

» Homologacion
Es la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes,
haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacion,
edad consumida, calidad, uso de suelo o cualquier variable que se estime prudente
incluir para un razonable analisis comparativo de mercado.
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» Valor comercial
Es el precio estimado por el cual un bien inmueble intercambiaria en la fecha
del avallo, entre un comprador y un vendedor, actuando por voluntad propia en una
transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion y donde ambas
partes actian con conocimiento de los hechos pertinentes en un entorno econémico
estable.

» Valor catastral
Es el valor que determina la autoridad catastral a partir de la aplicacion de las
Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion que aprueba el H. Congreso del
Estado a propuesta de los Ayuntamientos, y que sirve de base para el cobro de los
impuestos a la propiedad inmobiliaria.

1.6.4 Intervalo de Confianza

El intervalo de confianza es considerado por la mayoria de los estadisticos
como el método principal de la presentacion de las pruebas obtenidas de una
muestra.

Se llama intervalo de confianza en estadistica a un par de niumeros entre los
cuales se estima que estard cierto valor desconocido con una determinada
probabilidad de acierto. Formalmente, estos nUmeros determinan un intervalo, que se
calcula a partir de datos de una muestra, y el valor desconocido es un parametro
poblacional. La probabilidad de éxito en la estimacién se representa por 1 - a y se
denomina nivel de confianza. En estas circunstancias, a es el llamado error
aleatorio o nivel de significacién, esto es, una medida de las posibilidades de fallar
en la estimacion mediante tal intervalo.

El nivel de confianza y la amplitud del intervalo varian conjuntamente, de
forma que un intervalo mas amplio tendra méas posibilidades de acierto (mayor nivel
de confianza), mientras que para un intervalo mas pequefio, que ofrece una
estimacion mas precisa, aumentan sus posibilidades de error.

Dado lo impreciso que resulta utilizar el error o desviacion estandar para
determinar un rango en los valores de la muestra, un método alternativo a la
estimacion de este rango es ampliar el concepto de error e ir en el sentido de obtener
un intervalo de valores con un nivel de confianza lo suficiente amplio que es
probable que contengan el verdadero valor del parametro de una muestra. Este es el
concepto basico de una estimacion del rango por intervalos de confianza. Uno de los
objetivos de la Estadistica es poder sintetizar la informacion contenida en la muestra
en forma de un nimero limitado de parametros que sean faciles de usar y comparar,
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Asi se podra contar con dos grupos fundamentales bajo los nombres de
parametros de posicién y pardmetros de dispersion.

Los primeros proporcionan un valor representativo del total en torno al cual se
distribuyen el resto, mientras que los segundos informan sobre la variabilidad entre el
total de valores.

1.6.5 Amplitud y Nivel de Confianza del Intervalo

En estadistica, se llama a un par o varios pares de niameros entre los cuales
se estima que estard cierto valor desconocido con una determinada probabilidad de
acierto. Estos numeros determinan un intervalo, que se calcula a partir de datos de
una muestra. El nivel de confianza y la amplitud del intervalo varian conjuntamente,
de forma que un intervalo mas amplio tendra mas probabilidad de acierto (mayor
nivel de confianza), mientras que para un intervalo mas pequefo, que ofrece una
estimacion mas precisa, aumenta su probabilidad de error. A continuacion se define
de la siguiente manera.

Nivel de Significancia

La probabilidad de cometer un error de estimacién oscila entre 0 y 1, donde 0
significa que no puede ocurrir y 1 la certeza de que ocurra. Por lo tanto, si el hecho
es probable nunca seran exactamente cero, ni tampoco uno. Su calculo es el objetivo
principal del estudio. El analisis estadistico consiste en calcular la probabilidad de
cometer este error y esperamos que sea menor al planteado preliminarmente como
nivel significancia. (5%)

Nivel de Confianza

Es el porcentaje de confianza que se debe alcanzar para generalizar el
resultado de una muestra hacia toda la poblacion. Es el complemento del nivel de
significancia; es la confianza que se tiene, de que la conclusion a la que se ha
llegado sea cierta. Por supuesto siempre se busca un alto porcentaje de confianza,
una probabilidad elevada nos da la tranquilidad de que lo que se ha calculado es
cercano a lo real y no debida al azar. (95%)
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Figura 1.2 Intervalo de Confianza, Fuente: spor

1.6.6 Distribucién t de Student

En probabilidad y estadistica, la distribucion t de Student es una distribucion
de probabilidad que surge del problema de estimar la media de una poblacion
normalmente distribuida cuando el tamafo de la muestra es pequeiio.

Una variable aleatoria se distribuye segun el modelo de probabilidad t de
Student con k grados de libertad, donde k es un entero positivo, si su funcién de
densidad es la siguiente:

n+1

1 1"[:11+].} :IZE -
f-ﬂ.' — . Z . ]. —
(@) vnr o T(5 ( i n

Donde el parametro n se denomina grados de libertad de la distribucion.

e

La distribucion t de Student existe para todos los valores de x reales, y es
simétrica respecto al eje y.

La distribucion de probabilidad de esta funcion para valores menores de un X
dado, que representamos por P (tn < x)
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Propiedades de las Distribuciones “t” Student

e Cada curva ttiene forma de campana con centro en O.
e Cada curvat, esta mas dispersa que la curva normal estandar.
¢ A medida que n aumenta, la dispersion de la curva t disminuye.

e A medida que n tiende a infinito, la secuencia de curvas t se aproxima a la
curva normal estandar.
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Figura 1.3 Distribucion “t” Student, Fuente: spor

PARAMETROS DE POSICION

Media: Se define como la media aritmética de los datos o casos

N
2

Media = =,
N

Donde:
N = nimero de casos

X3 = valor que toma la variable X en el caso i
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Mediana: Se define como aquel valor que por encima de él se encuentra el 50 % de
la muestra y por debajo el restante 50%. Esto es, si colocaramos de manera
ordenada a los N valores de nuestra muestra, la mediana:

Ocuparia el puesto (N+1)/2 si N fuera impar

Tomaria el valor medio de los datos numero N/2 y (N/2)+1 si N fuera par

PARAMETROS DE DISPERSION

Rango: Es la medidia de dispersiéon mas sencilla en cuanto al calculo, tambien en su
interpretacion. Se calcula hallando entre el valor mayoy y el menor de la variable a
considerar.

Rango = Xy — X;

Donde:
Xx = Valor mayor de los datos
X1 = Valor menor de los datos

Varianza: Es el promedio de los cuadrados de las desviaciones de los datos
respecto de su media.

N
3(X, - Media( X))’
Varianza = =

N

La distribucion normal o desviacién estandar N (m, s) es un modelo
matematico que rige muchos fenémenos. La experiencia demuestra que las
distribuciones de la mayoria de las muestras tomadas en el campo de la industria se
aproximan a la distribucion normal si el tamafio de la muestra es grande. Esta
distribuciéon queda definida por dos parametros: la media m y la desviacion tipica s.
Se presenta mediante una curva simétrica conocida como campana de Gauss. Esta
distribucion nos da la probabilidad de que al elegir un valor, éste tenga una medida
contenida en unos intervalos definidos. esto permitira predecir de forma aproximada,
el comportamiento futuro de un proceso, conociendo los datos del presente.
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CAPITULO 2.- ANTECEDENTES HISTORICOS

Es importante conocer como es que surgio la valuacion asi como el darle valor a las
cosas, es por ello que dentro de este capitulo se hablara un poco de los inicios y el
proceso de la valuacion; asi como una de las teorias del valor que se emplean para
poder llegar a emitir un dictamen de valuacion y de una de las teorias del valor.

2.1 Iniciacion de la Valuacion

Anteriormente las personas con conocimientos de agrimensura (Arte de medir
tierras) podian realizar un “avalio”, hablar de precios y emitir una estimacion, sin
seguirse una técnica matematica especifica, con una gran cantidad de apreciaciones
personales.

En cuanto al desarrollo histérico de la valuacién en México, y las implicaciones
gue han tenido los cambios en la normatividad y sobre todo en el pasado reciente, la
labor de tasacion inmobiliaria o de dar un valor o un préstamo se desarrollé en un
principio dentro de un entorno plenamente publico, considerando que se trataba de
operaciones de compraventa entre los representantes del gobierno y los particulares
que solicitaban en ese caso una porcion de terreno. Segun varias fuentes asi, el 14
de agosto de 1528 se documenta el primer avalio ordenado por el Cabildo de la
ciudad de México.

Como la experiencia demostraba que ese procedimiento no siempre daba
resultados positivos, ya que algunos préstamos no quedaron suficientemente
garantizados, se crea un Departamento de Valuacion en México, con el objeto de
establecer los valores de los inmuebles.

Los trabajos fueron realizados por este Departamento organizado formalmente
en el afio de 1935. En esta época, aunque habia algunos profesionales conocedores
de esta especialidad y muchos bien capacitados en la valuacion catastral, con mas
de 40 afios de practica en la materia ademas de loa valuadores y no se contaba con
la elaboracién de los avalluos de caracter comercial.

El 26 de agosto de 1944 se publico la Ley General de Bienes Nacionales que
dan origen a la Comision de Avaluos de Bienes Nacionales, creada finalmente el 13
de Julio de 1950, fecha en que se publica en el Diario Oficial el primer reglamento de
la comision, modificado el 6 de Mayo de 1981. Sus funciones son practicar los
avallos de bienes inmuebles en los que intervengan dependencias de Gobierno
Federal para los efectos de compra, venta, donacion, justipreciacion de rentas, pago
de indemnizaciones por expropiaciones, afectaciones por causas de utilidad publica,
pagos de derechos de ocupacion, etc.
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Los avaluos en un principio fueron elaborados por el Banco siguiendo la técnica
catastral y de la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro; esto es, eran
exclusivamente de caracter fisico o directo.

Posteriormente para que los avalios que se produjesen fueran realmente de
caracter comercial, deberian tomarse en cuenta la productividad del inmueble, casa,
habitacién, edificio de departamentos o de oficinas. Es decir, que deberian
considerarse las rentas reales o efectivas, o en su caso las estimadas cuando no
estuviese rentando.

La valuacion es basicamente un proceso objetivo y ordenado, relacionado con el
propésito de estimar el valor de un bien. Este proceso se fundamenta en
observaciones directas y en los principios economicos aplicables al estudio en
cuestidén a sus comparables y al mercado del que forman parte.

Cada valuacion es un trabajo de investigacién seguido de un conjunto de analisis
de la informacion obtenida del mercado (ofertas de muestras en venta comparables u
operaciones realizadas) con base en las variables predominantes.

La investigacion de mercado para la estimacion del valor de un terreno, debe
contener elementos de la misma vecindad inmediata o mediata (region geo-
econdémica), como pueden ser: ubicacién, zona, uso del suelo autorizado o potencial,
superficie, forma, topografia, entre otros.

La investigacion de mercado mientras mas cercanas y mas proximas en el
espacio, mas comparables seran las ofertas u operaciones reales de compra-venta,
que se consideraron para homologarlas al bien que se vallUa, con lo cual se lograra
mas exactitud en la estimacion del valor.

La comparacion del terreno que se valla con los terrenos investigados, se hara
para cada una de las caracteristicas que sean aplicables (frente, fondo, area, forma,
topografia, uso del suelo, entre otros), tanto del terreno por valuar como de las
muestras comparables.

Para construcciones e instalaciones, el valuador de bienes nacionales relne,
clasifica, analiza e interpreta la informacion de mercado a fin de estimar el valor mas
probable aplicable a la propiedad por valuar, tomando en cuenta los antecedentes,
caracteristicas, areas tipo de construccion y condiciones actuales de los comparables
del mercado.

La comparacion que se realiza del inmueble que se valta con los investigados,
debe ser lo mas objetiva posible, por lo que deben analizarse independientemente
todas las caracteristicas propias (tipo de construccién, superficie, ubicacion, nimero

18



de niveles, edad, conservacion, entre otros), tanto del inmueble a valuar como de las
ofertas o ventas reales comparables.

Es importante que el perito valuador identifigue todas las caracteristicas
especiales y generales del mercado que representen un parametro con influencia en
el valor, asi como todas aquellas condiciones que sean limitantes en la estimacion
del mismo.

Todos los procesos que se describen en cada criterio técnico siguen el flujo general
gue se presenta en el esquema Proceso Valuatorio (Figura 1), pero cada uno tiene
Sus prop'as pal’tICU|arIdadeS QUIROGA, Cantu Gonzalo, “El Proceso de Valuacion de Predios Urbanos”, IMVNLAC, México, 1995.
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Figura 2.1: Proceso Valuatorio, Fuente: spor
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2.2 Teoria del Valor

Los temas de valor y precio fueron los primeros en llamar la atencion de los
filbsofos morales. El precio justo y la usura (o cobro de interés) eran los mas
importantes en la vida cotidiana, por lo tanto no es sorprendente que hayan sido los
primeros en ser abordados por estos pensadores. A medida que se trataba de dar
una respuesta mas refinada a qué es el "precio justo”.

La teoria del valor tiene que dar respuesta a la pregunta: ¢qué es lo que
determina el grado de satisfaccion o placer que la posesién de un bien da a una
persona? La teoria del precio tiene que dar respuesta a la pregunta: ¢qué es lo que
determina la cantidad de un bien que se tiene que entregar para obtener una unidad
de otro bien.

El analisis marxista incluye las subcategorias “valor de uso” y “valor de cambio”,
el primero, se denominara “trabajo concreto”, mientras que el segundo se llamara
“trabajo abstracto” (trabajo social en general). Con la ayuda de estas sub categorias,
Marx definira la mercancia como la unidad que contiene en si el valor de uso y el
valor, por eso es que se definira una mercancia por la propiedad que tiene de ser util
y porque puede intercambiarse en el mercado con otros valores concretos, a través
del “valor”, esto es, la cantidad de trabajo abstracto que ambas contienen en si. De
este modo, la mercancia sera un “valor de uso” como manifestacién concreta y
material de si misma; sera un “valor de cambio” como portador de tiempo de trabajo
abstracto, es decir, como “Valor”. karl max. (2002). el marxismo. 2002, de Coleccién Filosofia
Sitio web: http://www.librosenred.com/autores/karlmarx.html)

La Ley del valor afirma que el precio de un producto oscila y tiende a mantenerse
alrededor de un punto medio, su valor, y que éste, su valor, viene determinado por el
tiempo de trabajo socialmente necesario invertido en tal producto.

El precio de un articulo determinado puede ser mayor o menor que su valor
debido respectivamente a una demanda o una oferta excesivas. En este punto, lo
fundamental es comprender que los movimientos de oferta y demanda y su efecto en
los precios son fenbmenos que, segun Marx, han de explicarse por medio de la
regularidad del valor y no al contrario, es decir, el valor a partir de las fluctuaciones
de oferta y demanda.

«Si, por tanto, demanda y oferta regulan el precio de mercado o
mas bien las desviaciones de los precios respecto al valor de mercado, asi
mismo el valor de mercado regula, la relaciéon entre demanda y oferta o el
centro, entorno al cual las fluctuaciones de demanda y oferta hacen oscilar a

los precios de mercado.» carlos Benedetti. (1991). Debate sobre la teoria de la economia. México:
El universal.
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2.3 Avallo Maestro

El Avallo Maestro, contrariamente a la valuacion de lotes particulares, valla
grandes superficies, conformadas por predios con caracteristicas similares,
destinadas a propositos comunes. En el caso de los predios afectados por la
construccion de carreteras, caminos y derechos de vias, se consideran tramos con
caracteristicas agrologicas similares como son: uso de suelo, clima, topografia,
hidrologia, entre otros.

En el Avalio Maestro se establece un rango de valor minimo y un valor maximo,
para cada tramo de predio similar, que permite contar con un margen de
negociacion, dependiendo de las caracteristicas particulares del mismo.

El avalio Maestro constituye una herramienta que permite, asociada a una
estrategia de negociacion, ir concertando el mayor nimero de pagos, con valores
que fluctdan dentro de un rango (minimo-maximo), recomendando el valor maximo
para las ultimas negociaciones, por tratarse de ser regularmente las més dificiles de
llevar a cabo.

Bajo este esquema la Dependencia es la que determinara el valor a pagar por
cada predio afectado, dentro del rango que establece el dictamen del avalto.

En el caso de las construcciones, el principio rector es el mismo; esto es, se
determinan valores promedio para construcciones tipo, estas son los Unicos bienes
distintos a la tierra considerados en el Avallio Maestro, ya que para aquellos bienes
tales como cultivos, arboles, plantas y cercas, quedando bajo la responsabilidad de

formatos y tabuladores correspondientes que emite el INDABIN. (ROSENFELD FELIX. (1998).
ANALISIS DE VALORES MOBILIARIOS. México: S.A. EDITORIAL HISPANO EUROPEA.)

Los métodos de valuacién se utilizan para determinar el valor de un bien, en
donde es necesario considerar factores fisicos, naturales, econémicos, sociales y
politicos que afecten a este. Los métodos mas usuales de valuacién son:

» Método Fisico o Neto de Reposicién: Es el importe que resulta de deducir al
Valor de Reposicion nuevo, la cantidad requerida para poner el bien como
nuevo, debido a los efectos de la vida atil consumida, el esta de conservacion
y de los factores de obsolescencia, tratAndose de proyectos defectuosos o
anticuados, o de aspecto relacionados con la ubicacién del edificio.

» Método de Capitalizacion de Rentas: Este permite determinar el indice de
capitalizacion a partir de la renta efectiva que produce un inmueble, o bien, en
funcidn de la renta estimada o que pudiera producir de dicho bien.
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» Método de Mercado o Comparativo: Es el valor obtenido en base a una
investigacion de mercado exhaustivo, que permita identificar los precios en
que se estadn vendiendo y comprando los inmuebles. Es el mayor precio
estimado en términos monetarios que una propiedad atraera, si es propuesta
para su venta en el mercado libre, durante un lapso de tiempo razonable, para
encontrar a un comprador que la adquiera.
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CAPITULO 3.- DESARROLLO DE LA ZONA DEL PROYECTO

A partir del capitulo se describen las caracteristicas principales de la zona del
proyecto como lo es: su ubicacion, datos técnicos del proyecto, la infraestructura
urbana de los municipios afectados y el uso de suelo en ese momento; todo ello para
poder detallar cada uno de los tramos (14) dependiendo sus caracteristicas, tipologia
(de riego, temporal, subsistencia e Intensiva) y criterios de las construcciones (si se
llegaran a existir).

3.1 Ubicacion

La totalidad del Proyecto “Trazo del Libramiento Norte de la ciudad de Puebla”
(en lo sucesivo podra mencionarse como Proyecto), se ubica en el Estado de Puebla
y se extiende en direccidn Sur — Sureste desde San Miguel Xoxtla hasta Amozoc de
Mota, iniciando en la autopista México — Puebla y terminando en la autopista Amozoc
— Perote comprendiendo los siguientes municipios: San Miguel Xoxtla, Santa Maria
Coronango, San Juan Cuautlancingo, Puebla de los Angeles y Amozoc de Mota.

Este libramiento de la zona urbana, buscara que los usuarios de larga distancia
entre el D.F., la capital de Puebla y el puerto de Veracruz tengan ahorros importantes
de tiempo en sus traslados, asi como una integracion regional y la descentralizacion
de la actividad econdémica, cultural y social de la capital poblana.
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Figura 3.1: Proyecto Libramiento Norte de la Cd. De Puebla, Fuente: www.google.com
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PLANO DEL TRAZO EN ESTUDIO

%" Papalotla

erto /
de Puebla 3 v nMiguel
(

Cuanala

La Resutrécion

Cholulaide

| Sanctofum L LSS e/Apa
(. = \ ’ . .
\Bwndavm /" San'Juan A > 2/, x
(San/Pedro! Cuautlancingo ofiid - R 32 min
CRO[L\]!Z\) [’ A v ol £ / Y o 36.3km

o Vi
Tlaxcalancingo;

San'Greaorio

Figura 3.2: Proyecto Libramiento Norte de la Cd. De Puebla, Imagen Satelital
Fuente: www.google.com
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Figura 3.3: localizacién del sitio del proyecto en el Estado de Puebla, Fuente: www.google.com
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3.2 Datos técnicos del proyecto

La nueva autopista dispondra de dos carriles por sentido y teniendo como
longitud aproximada de 33.5 Kms., iniciando en el Km. 0+000 ubicado del Municipio
de San Miguel Xoxtla y concluyendo en el Km. 33+500 ubicado en el Municipio de
Amozoc.
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Figura 3.2: Longitud de Vialidades, Fuente: www.google.com

3.3 Infraestructura urbana

La infraestructura urbana bésica, con la que cuentan las localidades donde se
ubica el proyecto, se presenta en las siguientes tablas:

Superficie de Municipios

MUNICIPIO EXTENSION (km)
Acajete 173.49
Amozoc 183.70
Coronango 37.00
Cuautlancingo 33.17
San Miguel Xoxtla 29.35
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Servicio de agua potable

Pavimentacién

LOCALIDAD SIN SERVICIO (M) % CON SERVICIO (M) %
Acajete 37195.57 7.31% 93008.397 18.29
Amozoc 6895.8 1.36% 48666.562 9.57
Coronango 221.804 0.04% 52743.618 10.37
Cuautlancingo 204.256 0.035% 458863.564 10.14
San Miguel Xoxtla 154.355 0.021% 315648.258 8.24

Servicio de drenaje

LOCALIDAD SIN SERVICIO (M) % CON SERVICIO (M) | %
Acajete 58856.539 11.57% 71347.428 14.03
Amozoc 25066.173 4.93% 30496.189 6.00
Coronango 19404.45 3.81% 33560.972 6.60
Cuautlancingo 54887.45 2.35% 123121.154 7.54
San Miguel Xoxtla 57131.123 2.21% 223543.144 5.25

Servicio de energia eléctrica

LOCALIDAD SIN SERVICIO (M) % CON SERVICIO (M) | %
Acajete 62293.547 12.25% 67910.42 13.35
Amozoc 23556.165 4.63% 32006.197 6.29
Coronango 20759.612 4.08% 32205.81 6.33
Cuautlancingo 21232.345 3.54% 42512.23 5.35
San Miguel Xoxtla 42365.45 4.52% 32564.54 6.52

CON

LOCALIDAD SIN PAV”EANT)NTACION % PAVIMENTAC %

ION (M)

. 15.5
Acajete 51271.56 10.08% 78932.407 5
Amozoc 15760.147 3.10% 39802.215 7.83
Coronango 11632.796 2.29% 41332.626 8.13
Cuautlancingo 42432.12 3.25% 54541.214 4.52
San Miguel Xoxtla 25436.14 2.45% 55421.651 3.54

26



34 Uso de suelo

Actualmente los municipios presentan los siguientes usos de suelo y la superficie que
comprenden mismos que fueron consultados en el Programa municipal de desarrollo
urbano sustentable de los municipios involucrados en el periodo de 2008-2011.

CATEGORIA USO DE SUELO HECTAREAS (%)
Agricultura de riego 3901.761 47.20
Agricultura de temporal 1131.467 13.69

Arboles 299.574 3.62

Agricola y Forestal | Pastizal inducido 105.071 1.27
Barranca 166.999 2.02

Cuerpo de agua 9.597 0.12

Rio 43.020 0.52

Industria Industria 309.868 3.75
Vialidades 706.175 8.54

7ona Urbana Equipamiento 160.810 1.95
Habitacional, Mixto y Comercio 1423.369 17.22

Zona arqueoldgica 9.343 0.11

De acuerdo a lo anteriormente investigado se continuara con un estudio de
mercado en toda la longitud del trazo y con una radio aproximado de 1km, donde se
obtendran muestras de predios similares en los diferentes municipios donde sera la
afectacion del proyecto, esto para la determinacion de los valores minimo y maximo
tomando como base un analisis estadistico como lo es la desviacion estandar e
intervalo de confianza, este Ultimo nos permitir4 tener un rango de valores con un
margen de error del 5%.
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MUESTRAS DE MERCADO EN LOS TERRENOS (RUSTICOS Y TRANSICION)

No. MUNICIPIO M2 S/ M2 IMPORTE
1 SAN MIGUEL XOXTLA 60,000.00 $ 1,100.00 | $ 66,000,000.00
2 SAN MIGUEL XOXTLA 20,000.00 $ 700.00 | $ 14,000,000.00
3 CUAUTLANCINGO 30,998.00 $ 780.05 | $ 24,180,000.00
4 CORONANGO 20,769.00 $ 1,100.00 | $ 22,845,900.00
5 CUAUTLANCINGO 30,000.00 $ 553.33 | $ 16,600,000.00
6 CUAUTLANCINGO 25,000.00 $ 1,344.00 | $ 33,600,000.00
7 CORONANGO 26,000.00 $ 1,967.11 | $ 51,144,960.00
8 CUAUTLANCINGO 150,274.00 $ 499.09 | $ 75,000,000.00
9 CUAUTLANCINGO 3,984.60 $ 878.38 | $ 3,500,000.00
10 CORONANGO 5,000.00 $ 400.00 | $ 2,000,000.00
" CORONANGO 5,000.00 $ 800.00 | $ 4,000,000.00
12 CUAUTLANCINGO 2,625.00 $ 850.00 | $ 2,231,250.00
13 CORONANGO 2,835.96 $ 800.00 | $ 2,268,768.00
14 CORONANGO 5,000.00 $ 1,900.00 | $ 9.500,000.00
PROMEDIO SIMPLE = § 976.57
DESVIACION ESTANDAR = $ 475.72
Determinacién del grado de libertad
df= n-1 = 13.00
% DE PUNTOS DE DIST. T =| 95 |
t de tablas = 2.16
Valor minimo = X -(t x Desv. Est.)/RAIZ(Nmuest) =| $691.58 | PARA
Valor méaximo = X +(t x Desv. Est.)/Raiz(Nmuest) =| $1,081.99 | 95%

Tabla 3.2: Muestras de Predios (Rusticos-Transicidn) y Desviacion Estandar

INTERVALO DE CONFIANZA

95%

$691.58

Un 95% de confianza de que la media poblacional se encuentre entre:

$691.58

$976.57

Y

$1,081.99

$1,081.99

Tabla 3.3: Intervalo de Confianza (RuUsticos-Transicion)
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MUESTRAS DE MERCADO EN LOS TERRENOS (TEMPORAL)

No. MUNICIPIO M2 S/ M2 IMPORTE
1 SAN MIGUEL XOXTLA 9.000.00 $ 1,066.67 | $ 9.,600,000.00
2 CUAUTLANCINGO 10,000.00 $ 850.00 [ $ 8,500,000.00
3 CUAUTLANCINGO 9.600.00 $ 850.00 | $ 8,160,000.00
5 CUAUTLANCINGO 8,500.00 $ 1,500.00 | $12,750,000.00
6 CUAUTLANCINGO 9.000.00 $ 1,066.67 [ $ 9.600,000.00
7 CUAUTLANCINGO 7,500.00 $ 1,100.00 [ $ 8,250,000.00
8 CUAUTLANCINGO 10,475.00 $ 1,050.00 | $10,998,750.00
9 CORONANGO 6,897.40 $ 800.00 [ $ 5.517,920.00
10 CORONANGO 12,300.00 $ 1,400.00 | $17,220,000.00
11 CUAUTLANCINGO 8,250.00 $ 1,500.00 | $12,375,000.00
12 CUAUTLANCINGO 10,603.00 $ 1,200.00 | $12,723,600.00
13 CUAUTLANCINGO 11,036.00 $ 800.04 | $ 8.829,249.00

PROMEDIO SIMPLE= $  1,098.61
DESVIACION ESTANDAR = $ 257.55

Determinacién del grado de libertad

di= n1 = 12.00
% DE PUNTOS DE DIST. T =
t de tablas = 2.16

Valor minimo = X -(t x Desv. Est.)/RAIZ(Nmuest) = $938.02 PARA

Valor maximo = X +(t x Desv. Est.)/Raiz(Nmuest) =| $1,155.69 | 95%

Tabla 3.3: Muestras de Predios (Temporal) y Desviacién Estandar

Jn 95% de confianza de que la media poblacional se encuentre entre

INTERVALO DE CONFIANZA

95%

$938.02 $1,098.61 $1,155.69

$938.02 y $1,155.69

Tabla 3.4: Intervalo de Confianza (Temporal)
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MUESTRAS DE MERCADO EN LOS TERRENOS (URBANOS)

No. MUNICIPIO M2 $/ M2 IMPORTE
1 SAN MIGUEL XOXTLA 155.00 $ 77419 | $ 120,000.00
2 SAN MIGUEL XOXTLA 2,000.00 $ 795.00 [ $ 1,590,000.00
3 CUAUTLANCINGO 1,252.00 $ 2,000.00 | $ 2.504,000.00
4 CORONANGO 1,525.25 $ 1,000.00 | $ 1,525,250.00
5 CORONANGO 8,000.00 $ 1,000.00 | $ 8,000,000.00
6 CORONANGO 314.00 $ 3,821.66 | $ 1,200,000.00
7 CORONANGO 400.00 $ 3,250.00 | $ 1,300,000.00
8 CUAUTLANCINGO 10,000.00 $ 2,000.00 | $20,000,000.00
9 CUAUTLANCINGO 1,500.00 $ 8,500.00 | $12,750,000.00
10 CUAUTLANCINGO 1,700.00 $ 1,850.00 | $ 3.145,000.00
n CUAUTLANCINGO 8,250.00 $ 1,500.00 | $12,375,000.00
12 CUAUTLANCINGO 13,285.00 $ 2,408.73 | $32,000,000.00
13 SAN MIGUEL XOXTLA 9,000.00 $ 1,066.67 | $ 9.600,000.00
14 CUAUTLANCINGO 4,533.00 $ 2,206.04 | $10,000,000.00
15 CUAUTLANCINGO 281.00 $ 2,006.05 | $  563,700.00
PROMEDIO SIMPLE = $ 2,278.56
DESVIACION ESTANDAR = $ 1,932.33
Determinacién del grado de libertad
df= n-1 = 14.00
% DE PUNTOS DE DIST. T =
t de tablas = 2.16
Valor minimo = X -(t x Desv. Est.)/RAIZ(Nmuest) =[ $1,163.056 |  PARA
Valor mdximo = X +(t x Desv. Est.)/Raiz(Nmuest) = $2,706.78 95%

Tabla 3.5: Muestras de Predios (urbanos) y Desviacion Estandar

INTERVALO DE CONFIANZA

95%

$1,163.05 $2,278.56 $2,706.78

Un 95% de confianza de que la media poblacional se encuentre entre:

$1,163.05 y $2,706.78

Tabla 3.6: Intervalo de Confianza (Urbanos)
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3.5 Descripcién de cada tramo analizado

A continuacion se describira cada uno de los tramos (14) incluyendo sus
caracteristicas, tipologia (de riego, temporal, subsistencia e Intensiva) y criterios de
las construcciones (si se llegaran a existir). Asi como el km en el que inicia y en el
qgue termina, y dando a conocer el valor catastral de suelo de acuerdo a la Ley de
Ingresos del municipio correspondiente.

3.5.1 Tramo 1l
a) Inicia en el Km 0+000 y termina en el Km 3+650, el uso de suelo

predominante en este tramo es agricola, de temporal de segunda y el nivel de
infraestructura es nulo ya que se trata de predios rusticos. La tenencia de la tierra es
privada y social y en la investigacion de mercado se detectaron trece muestras. El
valor catastral de suelo de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de San Miguel
Xoxtla para predios rusticos es de $63,000.00/ha ($6.30/m?). El valor obtenido es de:
valor minimo $938.02/m2 y valor maximo $1,155.69/m2.

3.5.2 Tramo 2

a) Inicia en el Km 3+650 y termina en el Km 6+000, el uso de suelo
predominante en este tramo es agricola de transicion y el nivel de infraestructura es
bajo (transicion). La tenencia de la tierra es privada (dominio pleno) y social (ejidal) y
en la investigacibn de mercado se detectaron siete muestras. El valor catastral de
acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Coronango, para predios rusticos es
de $60,000.00/ha. ($6.00/m2) y para predios urbanos $120.00/m2. El valor obtenido
de la investigacion de mercado es de: valor minimo $501.76/m?2 y valor maximo
$1,326.92/m2.

b) Inicia en el Km 3+600 y termina en el Km 6+500, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano habitacional y el nivel de infraestructura es
alto (urbano). La tenencia de la tierra es privada y en la investigacion de mercado se
detectaron cuatro muestras. El valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del
Municipio de Coronango y Cuautlancingo, es de $120.00/m2 y $150.00/m2
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respectivamente para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacién de
mercado es de: valor minimo $417.98/m2 y valor maximo $1,271.01/m2.

3.5.3 Tramo 3

a) Inicia en el Km 6+500 y termina en el Km 7+500, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano y el nivel de infraestructura es alto. La
tenencia de la tierra es privada y en la investigacion de mercado se analizaron cuatro
valores de la base de datos del IRCEP. EIl valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Cuautlancingo para predios urbanos es de $150.00/mz. El
valor obtenido de la investigacion de mercado es de: valor minimo $417.98/m?2 y valor
maximo $1,271.01/m?

b) Inicia en el Km 7+500 y termina en el Km 8+000, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion y el nivel de infraestructura es bajo. La
tenencia de la tierra es privada y en la investigacion de mercado se analizaron siete
valores de la base de datos del IRCEP. El valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Cuautlancingo para predios urbanos es de $150.00/m2. El
valor obtenido de la investigacion de mercado es de: valor minimo $501.76/m?2 y valor
maximo $1,326.92/m”.
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3.54 Tramo 4

a) Inicia en el Km 8+000 y termina en el Km 8+600, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion y
el nivel de infraestructura es bajo. La tenencia
de la tierra es privada y, federal en el area de la
barranca y en la investigacion de mercado se

s T

detectaron siete muestras. El valor catastral de | ™ T

e e

acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla para predios urbanos es de $420.12/mz.
El valor obtenido de la investigacion de mercado
es de: valor minimo $501.76/m? y valor maximo
$1,326.92/m?,

3.55 Tramo 5

a) Inicia en el Km 8+600 y termina en el Km 9+500, el uso de suelo
predominante en este tramo es rustico (brefia), el nivel de infraestructura es bajo
(brefia), la tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron
nueve muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla, es de $420.12/m? para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion
de mercado es de: valor minimo $773.45/mz2. y valor maximo $1,314.83/m?.

b) Inicia en el Km 9+500 y termina en el Km 9+700, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion,
el nivel de infraestructura es bajo, la tenencia =
es de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron siete muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$420.12/m?2 para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es
de: valor minimo $501.76/m? y valor maximo
$1,326.92/m?,

c) Inicia en el Km 9+700 y termina en el Km 9+900, el uso de suelo
predominante en este tramo es de urbano, el nivel de infraestructura es alto, la
tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron cuatro
muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla,
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es de $420.12/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de
mercado es de: valor minimo $417.98/m2 y valor maximo $1,271.01/m?.

3.5.6 Tramo 6

a) Inicia en el Km 9+900 y termina en el Km 10+300, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el
nivel de infraestructura es alto, la tenencia es
de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$420.12/m? para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es
de: valor minimo $417.98/m2 y valor maximo
$1,271.01/m?,

b) Inicia en el Km 10+300 y termina en el Km 11+550, el uso de suelo
predominante en este tramo es rustico (brefia), el nivel de infraestructura es bajo
(brefia), la tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron
nueve muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla, es de $262.58/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacién
de mercado es de: valor minimo $773.45/m? y valor maximo $1,314.83/m?.

357 Tramo7

a) Inicia en el Km 11+550 y termina
en el Km 12+350, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion,
el nivel de infraestructura es bajo, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron siete muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$472.64/m2 para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es de: valor minimo $501.76/m2 y valor
méximo $1,326.92/m?.
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3.5.8 Tramo 8

a) Inicia en el Km 12+350 y termina en el Km 12+450, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion, el nivel de infraestructura es bajo, la
tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron siete
muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla,
es de $472.64/m? para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de
mercado es de: valor minimo $501.76/m? y valor maximo $1,326.92/m?.

b) Inicia en el Km 12+450 y termina
en el Km 13+500, el uso de suelo
predominante en este tramo es ruastico
(brefia), el nivel de infraestructura es bajo
(brefia), la tenencia es de tipo privada, en la
investigacion de mercado se detectaron nueve
muestras, el valor catastral de acuerdo a la
Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es
de $472.64/mz2 para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es de: valor minimo $773.45/m2 y valor
maximo $1,314.83/m”.

c) Inicia en el Km 13+500 y termina en el Km 13+700, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion, el nivel de infraestructura es bajo, la
tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron siete
muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla,
es de $472.64/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de
mercado es de: valor minimo $501.76/mz2. y valor méaximo $1,326.92/m?,

359 Tramo 9

a) Inicia en el Km 13+700 y termina en el Km 14+900, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el nivel de infraestructura es alto, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$420.12/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de mercado
es de: valor minimo $417.98/m? y valor méaximo $1,271.01/m?.

35



b) Inicia en el Km 14+900 y termina
en el Km 15+400, el uso de suelo
predominante en este tramo es rdastico
(brefia), el nivel de infraestructura es bajo
(brefia), la tenencia es de tipo privada, en la
investigacion de mercado se detectaron nueve
muestras, el valor catastral de acuerdo a la
Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es
de $420.12/m2 para predios rusticos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es de: valor minimo $773.45/m2 y valor
maximo $1,314.83/m”.

c) Inicia en el Km 15+400 y termina
en el Km 16+000, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el
nivel de infraestructura es alto, la tenencia es
de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$420.12/m? para predios urbanos. El valor [E ‘ ;
obtenido de la |nvest|gaC|on de mercado es de: valor minimo $417 98/m2 y valor
méximo $1,271.01/m?.

d) Inicia en el Km 16+000 y termina en el Km 16+900, el uso de suelo
predominante en este tramo es rustico (brefia), el nivel de infraestructura es bajo
(brefa), la tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron
nueve muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla, es de $420.12/mz2 para predios rusticos. El valor obtenido de la investigacion
de mercado es de: valor minimo $773.45/m? y valor maximo $1,314.83/m?.

e) Inicia en el Km 16+900 y termina en el Km 17+180, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el nivel de infraestructura es alto, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$420.12/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de mercado
es de: valor minimo $417.98/m? y valor méaximo $1,271.01/m?.
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3.5.10 Tramo 10

a) Inicia en el Km 17+180 y termina en el Km 17+300, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el
nivel de infraestructura es alto, la tenencia es
de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$420.12/m?2 para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es
de: valor minimo $417.98/m2 y valor maximo
$1,271.01/m?,

b) Inicia en el Km 17+300 y termina en el Km 18+800, el uso de suelo
predominante en este tramo es rustico (brefia), el nivel de infraestructura es bajo
(brefia), la tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron
nueve muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla, es de $420.12/m2 para predios rusticos. El valor obtenido de la investigacion
de mercado es de: valor minimo $501.76/m? y valor maximo $1,326.92/m?.

c) Inicia en el Km 18+800 y termina en el Km 19+000, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el nivel
de infraestructura es alto, la tenencia es de tipo
privada, en la investigacion de mercado se
detectaron cuatro muestras, el valor catastral
de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio
de Puebla, es de $420.12/m2 para predios
urbanos. El valor obtenido de la investigacion
de mercado es de: valor minimo $417.98/m2 y
valor maximo $1,1271.01/m?.

3.5.11 Tramo 11

a) Inicia en el Km 19+000 y termina en el Km 19+200, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el nivel de infraestructura es alto, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es de
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$450.00/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de mercado
es de: valor minimo $417.98/m? y valor maximo $1,271.01/m?.

b) Inicia en el Km 19+200 y termina en el Km 19+700, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion,
el nivel de infraestructura es bajo, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron siete muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$450.00/m2 para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacibn de mercado es
de: valor minimo $501.76/m?2 y valor maximo
$1,326.92/m?,

c) Inicia en el Km 19+700 y termina en el Km 19+900, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el nivel de infraestructura es alto, la tenencia
es de tipo privada, en la investigaciébn de mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$315.09/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de mercado
es de: valor minimo $417.98/m? y valor méaximo $1,271.01/m?.

d) Inicia en el Km 19+900 y termina en el Km 20+400, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion,
el nivel de infraestructura es bajo, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron siete muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$315.09/m? para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es
de: valor minimo $501.76/m? y valor méaximo
$1,326.92/m?,

e) Inicia en el Km 20+400 y termina en el Km 20+580, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el nivel de infraestructura es alto, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es de
$315.09/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de mercado
es de: valor minimo $417.98/m? y valor maximo $1,271.01/m?.
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3.5.12 Tramo 12

a) Inicia en el Km 20+580 y termina en el Km 21+000, el uso de suelo
predominante en este tramo es de
transicion, el nivel de infraestructura es bajo,
la tenencia es de tipo privada, en la
investigacion de mercado se detectaron
siete muestras, el valor catastral de acuerdo
a la Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla, es de $525.15/m? para predios
urbanos. El valor obtenido de Ia
investigacion de mercado es de: valor
minimo  $501.76/m2 'y valor maximo
$1,326.92/m’.

b) Inicia en el Km 21+000 y termina en el Km 23+150, el uso de suelo
predominante en este tramo es rustico (brefia), el nivel de infraestructura es bajo
(brefia), la tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron
nueve muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de
Puebla, es de $420.12/m2 para predios rusticos. El valor obtenido de la investigacion
de mercado es de: valor minimo $773.45/m? y valor maximo $1,314.83/m?.

3.5.13 Tramo 13

a) Inicia en el Km 23+150 y termina
en el Km 23+250, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion,
el nivel de infraestructura es bajo, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de
mercado se detectaron siete muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de
Ingresos del Municipio de Puebla, es de $525.00/m? para predios urbanos. El valor
obtenido de la investigacion de mercado es de: valor minimo $501.76/m2 y valor
maximo $1,326.92/m?.

b) Inicia en el Km 23+250 y termina en el Km 23+450, el uso de suelo
predominante en este tramo es urbano, el nivel de infraestructura es alto, la tenencia
es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron cuatro muestras, el
valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla, es de
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$525.00/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de mercado
es de: valor minimo $417.98/m? y valor maximo $1,271.01/m?.

c) Inicia en el Km 23+450 y termina en el Km 23+560, el uso de suelo
predominante en este tramo es de transicion, el nivel de infraestructura es bajo, la
tenencia es de tipo privada, en la investigacion de mercado se detectaron siete
muestras, el valor catastral de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio de Puebla,
es de $525.00/m2 para predios urbanos. El valor obtenido de la investigacion de
mercado es de: valor minimo $501.76/m? y valor maximo $1,326.92/m?.

3.5.14 Tramo 14

a) Inicia en el Km 23+560 y termina en el Km 33+500, el uso de suelo
predominante en este tramo es agricola, de temporal de segunda y el nivel de
infraestructura es nulo ya que se trata de predios rusticos. La tenencia de la tierra es
privada y social y en la investigacion de
mercado se detectaron trece muestras. El
valor catastral de suelo de acuerdo a la Ley
de Ingresos del Municipio de Amozoc para
predios rasticos es de $29,900.00/ha
($2.99/m?). ElI valor obtenido de la
investigaciéon de mercado es de: valor minimo
$938.02/m2 y valor maximo $1,155.692/m?.
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3.6 Tipologias de terrenos encontrados en el trazo

Dentro del andlisis del trazo en estudio se encontraron 3 tipologias de terrenos que a
continuacion se describen para un mayor conocimiento del mismo.

3.6.1 Agricola de Riego
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Regadio Regadio Regadio Regadio Regadio
por arroyamients por Inundacidn por aspersion por infitracidn par drenaje

CARACTERISTICAS DEL TERRENO:
oEl agua se aplica al suelo desde una fuente que puede considerarse puntual, se
infiltra en el terreno y se mueve en direccion horizontal y vertical. En esto difiere
sustancialmente del riego tradicional en el que predominan las fuerzas de gravedad
y por tanto el movimiento vertical.

¢NoO se moja todo el suelo, sino solamente una parte del mismo, que varia con las
caracteristicas del suelo, el caudal del emisor y el tiempo de aplicacion. En esta
parte himeda es en la que la planta concentrara sus raices y de la que se
alimentara.

eEl mantenimiento de un nivel 6ptimo de humedad en el suelo implica una baja
tensién de agua en el mismo. El nivel de humedad que se mantiene en el suelo es
cercano a la capacidad de campo, lo cual es muy dificil de conseguir con otros
sistemas de riego, pues habria que regar diariamente y se producirian
encharcamientos y asfixia radicular.

eRequiere un abonado frecuente, pues como consecuencia del movimiento

permanente del agua en el bulbo, puede producirse un lavado excesivo de
nutrientes.
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¢ Se opera con la frecuencia necesaria para lograr un alto contenido de humedad en
el suelo (riego de alta frecuencia).

¢ Posibilidad de aplicacion de otros productos quimicos utilizando la infraestructura de

riego, estos productos pueden tener funciones de correctores, desinfectantes del
suelo, herbicidas, nematicidas, fungicidas, reguladores de crecimiento, etc
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3.6.2 Agricola de Temporal

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Es aquella en la que el ser humano no contribuye con agua, sino que
utiliza tnicamente la que proviene de la lluvia. En algunos cultivos incluso
es beneficioso que asi sea, como en las aceitunas, ya que las que
provienen de olivos de secano tienen un porcentaje mayor de aceite y
menor de agua. En el hemisferio norte, se conoce como agricultura de
temporal y se realiza de abril a septiembre.

Algunos cultivos tipicos de secano suelen ser: Cereales: trigo, avena,
cebada, centeno; Legumbres: garbanzos, guisantes, habas; Arboles
frutales: almendro, albaricoquero, olivo;
Otros, Horticolas: cebollas, melones, tomates
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3.6.3 Agricola de Subsistencia

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Cultivo que se realiza Unicamente para el consumo propio o con un minimo
de excedentes para comercializar, generalmente por parte de la misma
familia que trabaja la tierra. ComuUnmente, a las extensiones de tierra con
este tipo de agricultura se les llama Conuco. Generalmente se necesitan
entre 1.000 y 40.000 m2 (de 0,1 a 4 ha) por persona, cifras las cuales
varian en base a las condiciones del suelo, producto a cultivar, el clima,
etc.

Por norma general, la agricultura de subsistencia se basa en un namero
limitado de cultivos de ciclo corto (anuales o semianuales), estacionales,
con periodos de fructificacion sincrénicos en el area del cultivo. Los
incrementos ciclicos de oferta en la época de la cosecha hace bajar los
precios, y el agricultor que no consume todo suele perder su produccion,
especialmente cuanto mas perecedero sea el producto.
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3.6.4 Agricola Intensiva

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Hace el uso mas intensivo posible de los medios de produccién; por tanto,
se puede hablar de agricultura intensiva en mano de obra, en intensiva en
insumos, o intensiva en capitalizacion.

Con esta técnica se puede obtener mucha productividad de la tierra.
Se cultiva un Unico tipo de semillas.

Contra insectos u hongos perjudiciales se utilizan plaguicidas y
fitosanitarios aunque es una practica que va en disminucién por la
consolidacion de los métodos de Control biolégico de plagas.
Emplazada en llanuras con suelos ricos en nutrientes.

Se utiliza mucha mano de obra humana.

Se gastan enormes cantidades de energia.
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3.7 Criterios y descripcion de las construcciones

Como el titulo lo dice a continuacion se hablara de los diferentes criterios y de las
descripciones de cada una de las construcciones con sus acabados que se pudieran
llegar a encontrar, asi como también una tabla de factores de demérito del estado de
conservacion que guardan.

3.7.1 Criterios de las Construcciones

a) Dentro del trazo se podran encontrar hasta un 5% de las construcciones
en nivel Provisional es decir son las que han sido instaladas por un tiempo
indefinido con materiales econdmicos o perecederos los cuales son facilmente
removibles y recuperables.

b) El 15% de las construcciones detectadas se encuentran a un nivel de
Obra Negra, estas construcciones no presentan ningun tipo de recubrimiento en los
muros, pisos y techos, es decir, que interior y exteriormente se aprecia los
materiales con los que se forman inicialmente los muros, firmes y losas, y que sus
instalaciones son minimas o nulas.

C) Se podra encontrar hasta un 10% de las construcciones en Proceso De
Construccién esto significaria que todavia le hace falta incluirle materiales de las
instalaciones hidrosanitarias, eléctrica, gas electromecéanicas, canceleria o de
materiales que recubren la obra negra (los pisos, los muros, techos y plafones).

d) El resto de las construcciones ya tienen todos los materiales, por lo
tanto se pueden considerar como Terminadas no importando la calidad de
recubrimientos, pisos, muros, techos, plafones e instalaciones, asi también ya
cuentan con herreria y carpinteria para su buen funcionamiento de acuerdo a su

USO proyectado. puLIDO, Sanchez Ratil, “Curso “Practico de Valuacion Inmobiliaria”, AMPI, México, 1989.

3.7.2 Descripcién de los Acabados de las Construcciones

Acabados: Son los recubrimientos o materiales que se colocan sobre los
muros, pisos, losas, etc., los acabados que se le dan a una construccion, para el
caso de casa habitacion, tienen una amplia gama en cuanto a materiales
catalogados de baja, regular, mediana y buena calidad de acuerdo a sus
caracteristicas de construccién y su costo.
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Sin Acabado: Se refiere cuando una construccion e

inmueble no tiene

recubrimiento final en pisos, muros, losas, etc., dejando a la vista la Obra Negra, que

ya se explicé con anterioridad.

Incluye Acabados:

su determinacion o en todo caso cuando se ha terminado en su totalidad.

Tabla de Factores de Deméritos

Se aplica este término cuando sobre las superficies ya
han sido colocados algun tipo de material, sin importar el avance que se tenga para

Esta tabla permitira establecer el valor 6ptimo de las construcciones de acuerdo a su
estado de conservacion el cual podra ser bueno, regular o malo de acuerdo a las

siguientes consideraciones. puLIDO, Sanchez Rail, “Curso ‘Practico de Valuacion Inmobiliaria”, AMPI, México, 1989,

ESTADO DE CONSERVACION

F.D.

OBSERVACIONES

BUENO

1.00

Construccién nueva o en buen estado que puede estar
dentro de esta clasificacidén ain y cuando le falte
pintura o reparaciones menores. (Grietas pequefias o
humedad aislada).

REGULAR

0.80

Construcciones con acabados en mal estado, falta de
pintura, elementos estructurales con pequefias
grietas, tiene humedad en muros, falta de barniz o de
esmalte en puertas o ventanas, con algunas piezas
rotas en el caso de pisos o lambrines.

MALO

0.60

Las construcciones cuyos acabados estén
desprendiendose (aplanado inservibles), la herreria
presenta fuerte avance de corrosion, presente una
gran cantidad de vidrios rotos, los muebles sanitarios
estan fuera de funsionamiento y algunos elementos
estructurales cuentan con fallas como grietas y
necesitan reparacién mayor o su reemplazo.
Construccidn casi en abandono por su estado.

Bueno

Regular

Malo
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3.8 Fichas de tipologia de las construcciones identificadas en el trazo y su

ensamble

Cada una de estas fichas que a continuacion se presentan las caracteristicas de
la construccion, el nUmero de niveles, su estructura, acabados, cimentacion, muros,
techos, fachada y el equipo e instalaciones especiales; asi como su valor de

reposicién nuevo.

3.8.1 Basica o Autoconstruccién (Precaria).

Construccion realizada sin un proyecto previo.
Cuya principal caracteristica es su cubierta de
asbesto),
edificacion dispuesta a partir de pequefios claros

lamina  (cartdn, galvanizada o

entre muros.

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION

USO ACTUAL:CASA - HABITACION

No. de niveles: 1

Tipo de Construccion: Terminada — En
proceso

Clasificacion: Basica o Autoconstrucciéon

Cimentacién: Mamposteria de piedra o
tabique.

Estructura: Castillo y cadenas de concreto
reforzado.

Muros: De tabique rojo y/o block de concreto
ligero.

Entrepisos: No tiene.

Techos: Lamina galvanizada o de asbesto

Pisos: Cemento rustico o pulido

Fachada: Sin aplanados.

Acabados: Aplanados de mezcla de cal sin
pintura o sin aplanados.

Equipo e Instalaciones especiales: No tiene.

Observaciones: Muy poca herreria, puertas
de intercomunicacion no tiene, un bafio de
servicio en el exterior, instalaciones
eléctricas econdmicas visibles,
instalaciones sanitarias de pvc y cemento,
instalaciones hidraulicas de cobre y fierro.

VRN/M? = $2,600.00
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Ensamble de vivienda Basica o Auto Construccién (Precaria).

2 X420mn

COCHERA

OBRA: |"CONSTRUCCION DE OBRA NUEVA DEL CASA HABITACION "BASICA"

ENSAMBLE

CLAVE DESCRIPCION $/M2
CONSTRUCCION DE VIVIENDA

%

|

1.1 CIMENTACION $ 441.10 16.65%
1.2 ESTRUCTURA $ 887.99 33.52%
1.3 CUBIERTA EXTERIOR $ 452 .65 17.08%
1.4 ALBANILERIA $ 495.83 18.71%
15 INSTALACIONES $ 371.90 14.04%

COSTOPORM2= § 2,649.47 100%

VARELA, Alonso Leopoldo, “Costos por metro cuadrado de Construccion”, Edicion 1401, Varela, México, Enero 2014




3.8.2 Minima (Interés Social).

Construccion de  dimensiones

minimas

realizada a partir de un proyecto previo.
Inmuebles edificados dentro de conjuntos

habitacionales.

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION

USO ACTUAL:CASA - HABITACION

No. de niveles: 1y 2

Tipo de Construccion: Terminada — En

proceso

Clasificacion: Minima

Cimentacién: Mamposteria de piedra con

cadenas de concreto reforzado.
Estructura: Muros de carga reforzados | Muros: De tabique rojo y/o block de
con castillos y cadenas de concreto ligero

concreto armado

Entrepisos: Losa de concreto reforzado
y/o vigueta y bovedilla

Techos: Losa de concreto reforzado y/o
vigueta y bovedilla

Pisos: De cemento, de cerdmica y de
mosaico de pasta

Fachada: Aplanados de cemento-arena,
tirol con o sin pintura vinilica

Acabados: Aplanados de cemento-arena,
tirol con o sin pintura vinilica

Equipo e Instalaciones especiales: No
tiene.

Observaciones: Herreria tubular, puertas
de intercomunicaciéon de madera, un
bafio de servicio, instalaciones eléctricas

econdémicas ocultas y visibles,
instalaciones sanitarias de pvc Yy
cemento, instalaciones hidraulicas de

cobre y fierro galvanizado ocultas y
visibles.

VRN/M2 = $3,700.00
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Ensamble de vivienda Minima (Interés Social).

&

100

OBRA: |"CONSTRUCCION DE OBRA NUEVA DEL CASA HABITACION "MiINIMA"

ENSAMBLE

CLAVE DESCRIPCION $/M2 %

CONSTRUCCION DE VIVIENDA
1.1 CIMENTACION

1.2 ESTRUCTURA

1.3 CUBIERTA EXTERIOR

1.4 ALBANILERIA

15 INSTALACIONES 371.90 10.07%
15 CONDICIONES GRALES 1,044.15 28.27%

COSTOPORM2= § 3,693.62 100%

|

441.10 11.94%
887.99 24.04%
452.65 12.25%
495.83 13.42%

@A |R P BB

VARELA, Alonso Leopoldo, “Costos por metro cuadrado de Construccion”, Edicion 1401, Varela, México, Enero 2014



3.8.3 Econdmica.

Inmueble de claros entre muros

pequefias dimensiones menores de 5 mts
con acabados econdémicos. Cuentan con
cubiertas de concreto armado o viguetas y
bovedilla. Son construcciones edificadas sin

proyectos previos.

de

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION

USO ACTUAL:CASA - HABITACION

No. de niveles: 1y 2

Tipo de Construccion: Terminada — En
proceso

Clasificacion: Econdmica

Cimentacién: Mamposteria de piedra con
refuerzos de concreto armado.

Estructura: Muros de carga reforzados
con castilos de cadenas de
concreto armado

Muros de carga de tabique rojo y/o block
de concreto ligero, asentados con
mortero cal-arena cemento.

Entrepisos: Losa de concreto reforzado
y/o vigueta y bovedilla.

Techos: Losa de concreto reforzado y/o
vigueta y bovedilla.

Pisos: ceramica o de pasta.

Fachada: Aplanados de cemento-arena
y/o tirol con pintura vinilica.

Acabados: Aplanados de mezcla de cal
y pintura vinilica.

Equipo e Instalaciones especiales:
Cisterna.

Observaciones: Herreria, puertas de
intercomunicacion de madera, bafios de
servicio, instalaciones eléctricas buenas
ocultas, instalaciones sanitarias de pvc
y cemento, hidraulicas de cobre vy fierro
galvanizado.

VRN/M? = $4,800.00
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Ensamble de vivienda Econdmica.
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OBRA:. __ |"CONSTRUCCION DE OBRA NUEVA DEL CASA HABITACION "ECONOMICA”

ENSAMBLE

CLAVE DESCRIPCION $ /M2 %

1 CONSTRUCCION DE VIVIENDA

1.1 CIMENTACION $ 441.10 9.19%

1.2 ESTRUCTURA $ 987.99 20.59%

1.3 CUBIERTA EXTERIOR $ 878.11 18.30%

1.4 ALBANILERIA $ 991.85 20.67%

15 INSTALACIONES $ 454 .95 9.48%

1.6 CONDICIONES GRALES $ 1,044.15 21.76%
COSTOPORM2= $ 4,798.15 100%

VARELA, Alonso Leopoldo, “Costos por metro cuadrado de Construccion”, Edicion 1401, Varela, México, Enero 2014




3.8.4 Media

Construccion de buenos acabados, de mas de
un nivel, edificadas a partir de de un proyecto
arquitectonico, suelen estar dentro de las
zonas urbanas consolidas, llegan a tener mas
de un bafio, sus espacios estan dispuesto a

partir de un area vestibulada.

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION

USO ACTUAL:

CASA - HABITACION

No. de niveles: 1, 2 y area de lavado y
tendido en azotea.

Tipo de Construccion: Terminada.

Clasificacion: Media

Cimentacién: Mamposteria de piedra con
refuerzos verticales y horizontales
de concreto armado, zapatas
aisladas.

Estructura: Columnas, Trabes de
concreto reforzado y muros de
carga.

Muros: De tabique rojo y/o block de
concreto ligero, asentados con
mortero cal-arena cemento.

Entrepisos: Losa de concreto reforzado
y/o vigueta y bovedilla.

Techos: Losa de concreto reforzado y/o
vigueta y bovedilla, planas e
inclinadas.

Pisos: De ceramica y firmes de
concreto.

Fachada: Con disefio arquitecténico
definido, con elementos
decorativos, aplanados de
cemento-arena y/o tirol con
pintura vinilica.

Acabados: Aplanados de yeso, pasta
y/o tirol con pintura vinilica 'y
esmalte en herreria.

Equipo e Instalaciones especiales:
Cisterna, portén eléctrico, barda
perimetral y reas verdes.
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Observaciones: Herreria tubular y de
aluminio, puertas de intercomunicacion
de madera, de 2.5 a 3.5 bafios de
servicio, instalaciones eléctricas
buenas ocultas, instalaciones sanitarias
de pvc y cemento, instalaciones
hidraulicas de cobre y ocultas.

VRN/M? = $5,500.00
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Ensamble de vivienda Media.
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|"CONSTRUCCION DE OBRA NUEVA DEL CASA HABITACION "MEDIA"

ENSAMBLE

CLAVE

DESCRIPCION
CONSTRUCCION DE VIVIENDA

$/M2

%

|

VARELA, Alonso Leopoldo, “Costos por metro cuadrado de Construccién”, Ediciéon 1401, Varela, México, Enero 2014

1.1 CIMENTACION $ 541.10 9.82%
1.2 ESTRUCTURA $ 1,183.38 21.47%
1.3 CUBIERTA EXTERIOR $ 978.11 17.75%
1.4 ALBANILERIA $ 1,091.85 19.81%
1.5 INSTALACION HIDROSANITARIA $ 480.96 8.73%
1.6 INSTALACION ELECTRICA $ 454.95 8.26%
1.7 CONDICIONES GRALES $ 780.71 14.17%

COSTOPORM2= $  5511.06  100%




CAPITULO 4.- DETERMINACION DEL RANGO DE VALORES DE LOS
TRAMOS EN ESTUDIO

Después de todo lo investigado y analizado anteriormente se presenta en la
siguiente tabla, la longitud y uso del suelo predominante obtenidos de la inspeccion
ocular e investigacion de mercado, previo analisis y consideracion de factores como:
infraestructura, uso de suelo o ubicacion, vialidad, comercializacién, superficie, entre
otros para cada uno de los 14 tramos y sub-tramos de las afectaciones susceptibles
por el trazo del proyecto “Libramiento Norte de la Ciudad de Puebla”. Asi como fichas
resumen de las tipologias de los terrenos encontrados.

Tramo Sublramo Tramo Uso del Suelo
Inicia Termina Longitud Predominante
1 1.1 0 3650 3650 Temporal
2 2.1 3651 6000 2349 Transicion
2.2 6001 6500 499 Urbano
3 3.1 6501 7500 999 Urbano
3.2 7501 8000 499 Transicion
4 4.1 8001 8600 599 Transicion
5.1 8601 9500 899 RUstico
5 5.2 9501 9700 199 Transicion
53 9701 9900 199 Urbano
s 6.1 9901 10300 399 Urbano
6.2 10301 11550 1249 RUstico
7 7.1 11551 12350 799 Transicion
8.1 12351 12450 99 Transicion
8 8.2 12451 13500 1049 RUstico
8.3 13501 13700 199 Transicion
9.1 13701 14900 1199 Urbano
9.2 14901 15400 499 RUstico
9 9.3 15401 16000 599 Urbano
9.4 16001 16900 899 RUstico
9.5 16901 17180 279 Urbano
10.1 17181 17300 119 Urbano
10 10.2 17301 18800 1499 RUstico
10.3 18801 19000 199 Urbano
1.1 19001 19200 199 Urbano
11.2 19201 19700 499 Transicion
1 11.3 19701 19900 199 Urbano
11.4 19901 20400 499 Transicion
11.5 20401 20580 179 Urbano
12 12.1 20581 21000 419 Transicion
12.2 21001 23150 2149 RUstico
13.1 23151 23250 99 Transicion
13 13.2 23251 23450 199 Urbano
13.3 23451 23560 109 Transicion
14 14.1 23561 33500 9939 Temporal

Tabla 4.1: Tabla de longitud y uso de suelo predominante, Fuente: spor
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4.1 Ficha Resumen 1: Terreno RUstico - Transicion

VALUACION DE PREDIOS AFECTADOS POR LA CONSTRUCCION DEL LIBRAMIENTO NORTE, DEL

ESTADO DE PUEBLA

KILOMETRAJE:

CLIMA:

TEMPERATURA MEDIA ANUAL:
PRECIPITACION PLUVIAL ANUAL:
ALTITUD:

CLASIFICACION DE LA ZONA:
EXP. AGROP. DE LA ZONA:
CLASIFICACION DEL PREDIO:

EN EL PREDIO:
USO DEL SUELO:

COLOR DEL SUELO:

TOPOGRAFIA:

EVAPOTRANSPIRACION:

CAPA ARABLE:

EDAFOLOGIA:

HUMIDIFICACION:
PEDREGOSIDAD:
PERMEABILIDAD HIDROLOGICA:

INFRAESTRUCTURA:

VIAS DE COMUNICACION:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

MUNICIPIOS:

SERVICIOS EN LA ZONA:

3+651 AL 6+000; DEL 7+501 AL 8+000; DEL 8+001 AL 8+600; DEL 8+601 AL 9+500; DEL
9+501 AL 9+700; DEL 10+301 A 11+550; DEL 11+551 AL 12+350; DEL 12+351 AL 12+450;
DEL 12+451 AL 13+500; DEL 13+501 AL 13+700; DEL 14+901 AL 15+400; DEL 16+001 AL
16+900; DEL 17+301 A 18+800; DEL 19+201 AL 19+700; DEL 19+901 AL 20+400; DEL
20+581 AL 21+000; DEL 21+001 AL 23+150; DEL 23+151 AL 23+250 Y DEL 23+451 AL
23+560.

CLIMATOLOGIA

En estos municipios se ubica dentro de los climas templados del Valle de Puebla, presenta un
solo clima:templado subhimedo con lluvias en verano.

Varia de 21-23.5° C.
20%
2.180 m S. N. M.

CARACTERISTICAS AGRICOLAS
Rustico y en Transicion
Rustico y en Transicion

Rustico y en Transicion

VEGETACION Y CULTIVOS
Se tiene presencia de granos como maiz, hortalizas y forrajes como alfalfa.
Agricola de Temporal.

Gris claro a pardo grisaceo, muy oscuro o pardo oscuro en humedad; y cominmente entre este
horizonte y la roca basal hay otro de espesor irregular.

La configuracién orogréafica territorial del municipio se caracteriza por ser en llanos con plano de
3-6% de pendiente y con la presencia de depresiones en lomerios hasta de un 35%.

Se desconoce.

Varia de somera en zonas con afloramiento de roca (de 0-25 cm) y en la mayor parte de
territorio, suelos de profundidad media ( de 25 a 50 cm) a profundos (mayor de 50 cm)

Arcillo-limosa.

Rustico

Baja de un 1% a nula.

El drenaje externo es bueno y el interno es medio.

Carreteras federales y calles asfaltada en regulares condiciones dentro de las poblaciones

cercanas, paso de acometidas de luz eléctrica, red aérea telefénica, drenaje en zonas urbanas.

Carretera Federal y caminos estatales asfaltados y de terraceria, calles pavimentadas en
poblaciones asi como algunos caminos vecinales de terraceria entre los predios.

Privada, Comunal y Ejidal.

LOCALIDADES CERCANAS

Santa Maria Coronango, Cuautlancingo,San Pedro Chulula, San Miguel Xoxtla, Juan C. Bonilla

Carretera asfaltadas, calles asfaltadas y empedradas, acometidas a inmuebles de luz eléctrica,
drenaje y agua potable, sobre toda las zona urbanas dentro del proyecto.
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4.2 Ficha Resumen 2: Terreno Temporal

VALUACION DE PREDIOS A

FECTADOS POR LA CONSTRUCCION DEL LIBRAMIENTO NORTE, DEL
ESTADO DE PUEBLA

KILOMETRAJE:

CLIMA:

TEMPERATURA MEDIA ANUAL:
PRECIPITACION PLUVIAL ANUAL:
ALTITUD:

CLASIFICACION DE LA ZONA:
EXP. AGROP. DE LA ZONA:
CLASIFICACION DEL PREDIO:

EN EL PREDIO:
USO DEL SUELO:

COLOR DEL SUELO:

TOPOGRAFIA:

EVAPOTRANSPIRACION:

CAPA ARABLE:

EDAFOLOGIA:

HUMIDIFICACION:
PEDREGOSIDAD:
PERMEABILIDAD HIDROLOGICA:

INFRAESTRUCTURA:

VIAS DE COMUNICACION:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

MUNICIPIOS:

SERVICIOS EN LA ZONA

0+000 AL 3+650 Y DEL 23+561 AL 33+500

CLIMATOLOGIA

En estos municipios se ubica dentro de los climas templados del Valle de Puebla, presenta un
" solo clima:templado subhiimedo con lluvias en verano.

Varia de 21-23 ° C.
20%
2.183 m S. N. M.

CARACTERISTICAS AGRICOLAS
Agricola de Temporal.
Agricola de Temporal.

Agricola de Temporal.

VEGETACION Y CULTIVOS
Se tiene presencia de granos como maiz, hortalizas y forrajes como alfalfa.

Agricola de Temporal.

Gris claro a pardo grisaceo, muy oscuro o pardo oscuro en humedad; y comUnmente entre este
" horizonte y la roca basal hay otro de espesor irregular.

La configuracion orogréfica territorial del municipio se caracteriza por ser en llanos con plano de
3-6% de pendiente y con la presencia de depresiones en lomerios hasta de un 35%.

Se desconoce.

Varia de somera en zonas con afloramiento de roca (de 0-25 cm) y en la mayor parte de
" territorio, suelos de profundidad media ( de 25 a 50 cm) a profundos (mayor de 50 cm)

Arcillo-limosa.

Temporal.

Baja de un 1% a nula.

El drenaje externo es bueno y el interno es medio.

Carreteras federales y calles asfaltada en regulares condiciones dentro de las poblaciones
cercanas, paso de acometidas de luz eléctrica, red aérea telefénica, drenaje en zonas urbanas.

Carretera Federal y caminos estatales asfaltados y de terraceria, calles pavimentadas en
poblaciones asi como algunos caminos vecinales de terraceria entre los predios.

Privada, Comunal y Ejidal.
LOCALIDADES CERCANAS

Santa Maria Coronango, Cuautlancingo,San Pedro Chulula, San Miguel Xoxtla, Juan C. Bonilla

. Carretera asfaltadas, calles asfaltadas y empedradas, acometidas a inmuebles de luz eléctrica,
' drenaje y agua potable, sobre toda las zona urbanas dentro del proyecto.
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4.3 Ficha Resumen 3: Terreno Urbano

VALUACION DE PREDIOS A

FECTADOS POR LA CONSTRUCCION DEL LIBRAMIENTO NORTE, DEL
ESTADO DE PUEBLA

KILOMETRAJE:

CLIMA:

TEMPERATURA MEDIA ANUAL:
PRECIPITACION PLUVIAL ANUAL:
ALTITUD:

CLASIFICACION DE LA ZONA:
EXP. AGROP. DE LA ZONA:
CLASIFICACION DEL PREDIO:

EN EL PREDIO:
USO DEL SUELO:
COLOR DEL SUELO:

TOPOGRAFIA:

EVAPOTRANSPIRACION:

CAPA ARABLE:

EDAFOLOGIA:

HUMIDIFICACION:
PEDREGOSIDAD:
PERMEABILIDAD HIDROLOGICA:

INFRAESTRUCTURA:

VIAS DE COMUNICACION:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

MUNICIPIOS:

SERVICIOS EN LA ZONA:

6+001 AL 6+500; DEL 6+501 AL 7+500; DEL 9+701 AL 9+900; DEL 9+901 AL 10+300; DEL
10+701 AL 14+900; DEL 15+401 A 16+000; DEL 16+901 AL 17+180; DEL 17+181 AL 17+300;
DEL 18+801 AL 19+000; DEL 19+001 AL 19+200; DEL 19+701 AL 19+900; DEL 20+401 AL
20+580 Y DEL 23+251 A 23450

CLIMATOLOGIA

En estos municipios se ubica dentro de los climas templados del Valle de Puebla, presenta un
solo clima:templado subhimedo con lluvas en verano.

Varia de 22-23.5° C.
25%
2.1856 m S. N. M.

CARACTERISTICAS AGRICOLAS
Urbano
Urbano

Urbano

VEGETACION Y CULTIVOS
Se tiene presencia de senicios indispensables
Urbano
Gris oscuro o pardo oscuro en humedad

La configuracién orogréfica territorial del municipio se caracteriza por ser en llanos con plano de
3-6% de pendiente y con la presencia de depresiones en lomerios hasta de un 35%.

Se desconoce.

Varia de somera en zonas con afloramiento de roca (de 0-25 cm) y en la mayor parte de
territorio, suelos de profundidad media ( de 25 a 50 cm) a profundos (mayor de 50 cm)

Urbano

Nula.

El drenaje externo es bueno y el interno es medio.

Carreteras federales y calles asfaltada en regulares condiciones dentro de las poblaciones

cercanas, paso de acometidas de luz eléctrica, red aérea telefénica, drenaje en zonas urbanas.

Carretera Federal y caminos estatales asfaltados y de terraceria, calles pavimentadas en
poblaciones asi como algunos caminos vecinales de terraceria entre los predios.

Privada, Comunal y Ejidal.

LOCALIDADES CERCANAS

Santa Maria Coronango, Cuautlancingo,San Pedro Chulula, San Miguel Xoxtla, Juan C. Bonilla

Carretera asfaltadas, calles asfaltadas y empedradas, acometidas a inmuebles de luz eléctrica,
" drenaje y agua potable, sobre toda las zona urbanas dentro del proyecto.
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4.4 Tabla de Muestras de Mercado de Terreno RuUstico — Transicion

De acuerdo a la investigacién de valores de mercado en los distintos tramos
analizados se determinaron valores minimos y maximos solo para terrenos rusticos
en transicion tomando en cuenta las caracteristicas propias del terreno y que a
continuacion se presentan en la siguiente tabla.

. . Valor de Mercado
Tramo Subtramo Kilometraje — —
Minimo Maxim o
2.1 Del km 3+651 Al km 6+000 $501.76 $1,326.92
2
3.2 Del km 7+501 Al km 8+000 $501.76 $1,326.92
4 4.1 Del km 8+001 Al km 8+600 $501.76 $1,326.92
51 Del km 8+601 Al km 9+500 $773.45 $1,314.83
5
52 Del km 9+501 Al km 9+700 $501.76 $1,326.92
6.2 Del km 10+301 Al km 11+550 $773.45 $1,314.83
7.1 Del km 11+551 Al km 12+350 $501.76 $1,326.92
8.1 Del km 12+351 Al km 12+450 $501.76 $1,326.92
8 8.2 Del km 12+451 Al km 13+500 $773.45 $1,314.83
8.3 Del km 13+501 Al km 13+700 $501.76 $1,326.92
9 9.2 Del km 14+901 Al km 15+400 $773.45 $1,314.83
9.4 Del km 16+001 Al km 16+900 $773.45 $1,314.83
10 10.2 Del km 17+301 Al km 18+800 $773.45 $1,314.83
11 11.2 Del km 19+201 Al km 19+700 $501.76 $1,326.92
11.4 Del km 19+901 Al km 20+400 $501.76 $1,326.92
12 12.1 Del km 20+581 Al km 21+000 $501.76 $1,326.92
12.2 Del km 21+001 Al km 23+150 $773.45 $1,314.83
13 13.1 Del km 23+151 Al km 23+250 $501.76 $1,326.92
13.3 Del km 23+451 Al km 23+560 $501.76 $1,326.92

Tabla 4.4.1: Tabla de Valores minimos y maximos, Fuente: spor

61



4.5 Tabla de Muestras de Mercado de Terreno Temporal

De acuerdo a la investigacion de valores de mercado en los distintos tramos
analizados se determinaron valores minimos y maximos solo para terrenos de
temporal tomando en cuenta las caracteristicas propias del terreno y que a
continuacion se presentan en la siguiente tabla.

. . Valor de Mercado
Tramo Subtramo Kilometraje — —
Minimo Maximo
1 1.1 Del km 0+000 Al km 3+650 $938.02 $1,155.69
14 14.1 Del km 23+561 Al km 33+500 $938.02 $1,155.69

Tabla 4.4.2: Tabla de Valores minimos y maximos, Fuente: spor
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4.6 Tabla de Muestras de Mercado de Terreno Urbano

De acuerdo a la investigacion de valores de mercado en los distintos tramos
analizados se determinaron valores minimos y maximos solo para terrenos urbanos
tomando en cuenta las caracteristicas propias del terreno y que a continuacion se
presentan en la siguiente tabla.

. . Valor de Mercado
Tramo Subtramo Kilometraje — —
Minimo Maximo
2 2.2 Del km 6+001 Al km 6+500 $417.98 $1,271.01
3 3.1 Del km 6+501 Al km 7+500 $417.98 $1,271.01
5 5.3 Del km 9+701 Al km 9+900 $417.98 $1,271.01
6 6.1 Del km 9+901 Al km 10+300 $417.98 $1,271.01
9.1 Del km 13+701 Al km 14+900 $417.98 $1,271.01
9 9.3 Del km 15+401 Al km 16+000 $417.98 $1,271.01
9.5 Del km 16+901 Al km 17+180 $417.98 $1,271.01
10 10.1 Del km 17+181 Al km 17+300 $417.98 $1,271.01
10.3 Del km 18+801 Al km 19+000 $417.98 $1,271.01
11.1 Del km 19+001 Al km 19+200 $417.98 $1,271.01
11 11.3 Del km 19+701 Al km 19+900 $417.98 $1,271.01
11.5 Del km 20+401 Al km 20+580 $417.98 $1,271.01
13 13.2 Del km 23+151 Al km 23+450 $417.98 $1,271.01

Tabla 4.4.3: Tabla de Valores minimos y maximos, Fuente: spor
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REPORTE FOTOGRAFICO DEL TRAZO EN ESTUDIO

En el siguiente reporte fotografico se pueden observar los diferentes tipos de
terrenos, los servicios, las distintas vialidades y construcciones que se encuentran
dentro del trazo.

Foto 1: Tramo 1 km 0+550, spor Foto 2: Tramo 1 km 2+300, spor

Foto 3: Tramo 2 km 3+750, spor Foto 4: Tramo 2 km 5+400, spor

Foto 5: Tramo 3 km 6+500, spor Foto 6: Tramo 3 km 7+700, spor
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REPORTE FOTOGRAFICO DEL TRAZO

Foto 7: Tramo 4 km 8+300, spor Foto 8: Tramo 5 km 9+600, spor

Foto 9: Tramo 6 km 10+300, spor Foto 10: Tramo 7 km 11+700, spor

Foto 9: Tramo 8 km 12+850, spor Foto 10: Tramo 9 km 15+500, spor
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REPORTE FOTOGRAFICO DEL TRAZO EN ESTUDIO

Foto 11: Tramo 10 km 17+300, spor Foto 12: Tramo 11 km 19+200, spor

Foto 13: Tramo 12 km 20+580, spor Foto 14: Tramo 13 km 23+250, spor

Foto 15: Tramo 14 km 23+560, spor Foto 16: Tramo 14 km 23+880, spor
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REPORTE FOTOGRAFICO DEL TRAZO EN ESTUDIO

Foto 17: Tramo 14 km 25+300, spor

Foto 19: Tramo 14 km 30+500, spor Foto 20: Tramo 14 km 33+000, spor
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CONSIDERACIONES

No fue proposito del estudio verificar la probable existencia de gravamenes,
reserva de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera aquejar el
bien afectado, ya que tendrian que haber sido declarados por el propietario del
mismo, lo cual no se investigd por lo que no se asumird responsabilidad alguna por
informacion omitida en el presente estudio.

En la inspeccion ocular del bien (trazo) motivo del presente estudio, no fue
posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los
considerados son el resultado de la observacion.

Toda vez que dentro de los objetivos del presente estudio, no fue verificar
deslindes de propiedad, ni de ocupacion irregular o cualquier otra restriccién legal,
los rangos de valores estimados con los que se concluye se consideran producto de
la investigacion de mercado y la observaciéon durante la inspeccién ocular al trazo.

La presente tesis es exclusiva para obtener el titulo de la maestria en

valuacion, por lo que no podra ser utlizada para fines distintos a lo indicado
anteriormente.

68



CONCLUSIONES

Los datos contenidos en este trabajo, son el resultado de los estudios realizados,
asi como de la documentacion que da soporte a la misma.

Al finalizar este documento, se puede mencionar que se han obtenido los
resultados esperados del andlisis, logrando asi formar una imagen mas clara de la
situacion del trazo y especificamente de lo relacionado con la estimacion de los
rangos de valores de los terrenos afectados.

Los rangos de valores encontrados de los terrenos afectados en la presente
tesis, son el resultado de la investigacion de mercado inmobiliario en la zona,
realizada el dia 06 de Agosto al 13 de Agosto de 2014.
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GLOSARIO

CONGESTIONAMIENTO: Se refiere tanto urbana como interurbanamente, a la
condicion de un flujo vehicular que se ve saturado debido al exceso de demanda de
las vias, produciendo incrementos en los tiempos de viaje. Este fenOmeno se
produce comdnmente en horas punta u horas pico, y resultan frustrantes para los
automovilistas, ya que resultan en pérdidas de tiempo y consumo excesivo de
combustible.

DESLINDE: Es el derecho que corresponde al propietario de una finca a cercarla,
colocar mojones o hitos para deslindarla de las fincas colindantes. Cuando existe
discordancia entre los propietarios de dos, o més, predios colindantes, acerca del
lugar en que debe establecer la linea divisoria entre las mismas, surge la necesidad
de deslindar esa linea divisoria.

DESVIACION ESTANDAR: Es un indice numérico de la dispersién de un conjunto
de datos (o poblacién). Mientras mayor es la desviacion estandar, mayor es la
dispersion de la poblacion. La desviacion estandar es un promedio de las
desviaciones individuales de cada observacion con respecto a la media de una
distribucion. Asi, la desviacion estandar mide el grado de dispersion o variabilidad.

ENSAMBLE: Unir, acoplar dos o mas elementos.

ESTIMACION: Conjunto de técnicas que permiten dar un valor aproximado de
un parametro de una poblacién a partir de los datos proporcionados por una muestra.

FACTOR DE DEMERITO: Es el indice que refleja las acciones que en total
deprecian al valor de reposicion nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado
actual que presenta el bien.

GRAVAMEN: Concepto de carga, impuesto, servidumbre u obligacion que pesa
sobre alguna persona o cosa. Pero esta definicion no encaja con el analisis que de la
figura debe hacerse frente al Registro de la Propiedad, ya que no puede entenderse
por gravamen la obligacion que pesa sobre alguna persona o cosa, pues, en todo
caso, debe tratarse de un gravamen de caracter real.

INTERVALO: (del latin inter-vallum, espacio, pausa) Es un espacio
métrico comprendido entre dos valores. Especificamente, un intervalo real es
un subconjunto conexo de larecta real, es decir, una parte de recta entre dos
valores dados.
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LIBRAMIENTO: Unacarretera de circunvalacion, ronda, anillo periférico o anillo
vial es una autopista, carretera 0 avenida que circula alrededor o dentro de una
ciudad 0 darea metropolitana, rodeandola total o parcialmente, con el fin de que los
vehiculos que realicen una ruta, sin intencion de entrar en ella, eviten atravesarla en
esa travesia.

Un recorrido mas largo al suponer un trazado alrededor de la ciudad, el tiempo
requerido para circunvalarla es menor, puesto que la velocidad maxima de una
carretera es mucho mayor que la de una travesia urbana.

RANGO: Es aquel intervalo entre el valor maximo y el valor minimo; por ello,
comparte unidades con los datos. Permite obtener una idea de la dispersiéon de los
datos, cuanto mayor es el rango, mas dispersos estan los datos de un conjunto.

REPOSICION: Se denomina valor de reposicion de un bien material usado al importe
monetario que se deberia pagar por su adquisicionsi en un momento dado se
decidiera su compra. Este importe esta siempre sujeto a la antigiiedad del bien, a su
estado de desgaste o conservacion y a la ley de la oferta y la demanda.

El valor de reposicion de un bien lo determina o tasa un perito tras efectuar el
pertinente estudio de mercado y verificar antigiiedad y estado de uso del bien objeto
de tasacion.

TRAZO: Es el proceso de definir y medir en un terreno las dimensiones de la obra
donde se realizara la construccion. Se traza la forma del perimetro de la obra y se
sefalan los ejes y/o contornos donde se debe situar la puntos especificos.

TIPOLOGIA: Considera los objetos de la produccién en sus aspectos formales de
serie, debido a una funcibn comun o a una reciproca imitacion, en contraste con los
aspectos individuales. El concepto de tipologia vale como principio de clasificacion
de los hechos artisticos segun ciertas analogias

ZONIFICACION: Es la practica de dividir una ciudad o municipio en secciones
reservados para usos especificos, ya sean residenciales, comerciales e industriales.
La zonificacion tiene como propoésito encauzar el crecimiento y desarrollo ordenado
de un area. Zonificar es un poder de gobierno. No se compensa por restricciones 0
limitaciones que la zonificacién imponga sobre las propiedades.

72


http://es.wikipedia.org/wiki/Autopista
http://es.wikipedia.org/wiki/Carretera
http://es.wikipedia.org/wiki/Avenida
http://es.wikipedia.org/wiki/Ciudad
http://es.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea_metropolitana
http://es.wikipedia.org/wiki/Intervalo_(matem%C3%A1tica)
http://es.wikipedia.org/wiki/Unidad_de_medida
http://es.wikipedia.org/wiki/Dispersi%C3%B3n_(estad%C3%ADstica)
http://es.wikipedia.org/wiki/Precio
http://es.wikipedia.org/wiki/Adquisici%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Ley_de_la_oferta_y_la_demanda
http://es.wikipedia.org/wiki/Experto

