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RESUMEN

Ante la actual situacion econdémica de México y el mundo, con el
apalancamiento a través de créditos provistos por instituciones financieras para el
desarrollo desde empresas transnacionales hasta la oportunidad de trabajadores
para realizar el suefio de tener vivienda propia, el avalio inmobiliario y el trabajo
profesional de sus desarrolladores retoma una importancia fundamental en estos
procedimientos, sin embargo la certeza que debe proveer un documento tan
significativo como lo es el avalto, muchas veces se ve amenazado ante la dificultad
de contar con el elemento primordial para dicho estudio, como son los comparables

de suelo, rentas y ventas.

Claro esta que el contar con comparables poco confiables conduce a arrojar
resultados poco confiables, y dada la realidad del hermético mercado inmobiliario, en
el que no siempre se dispone de la informacion necesaria para cada zona del
Estado, la oportunidad de utilizar nuevas herramientas podria ser la respuesta ante

esta realidad.

Imaginemos un escenario en el que contemos con informacion conocida de
diferentes zonas de trabajo y que cada una de ellas pudiesen ser utilizadas, a su vez,
en otras zonas mas, corrigiéndose Unicamente por un Factor de Referencia

previamente definido.

Justamente éste es el objetivo del presente estudio, apoyandose en una
investigacién de mercado en San Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan y Santa
Maria Atzompa, 3 municipios conurbados a la ciudad de Oaxaca de Juarez, para
desarrollar una metodologia propuesta y concluir con Factores de Referencia que
promuevan la interaccion entre cada uno de los municipios mencionados, generando

una mayor certeza de los avallos trabajados.



ABSTRACT

Given the current economic situation in Mexico and the world, the leverage of
loans provided by financial institutions to develop transnational corporations and
provide workers the opportunity to achieve the dream of homeownership, the real
estate appraisal and professional work carried by any property valuer takes a
fundamental role in the daily life. However the certainty an appraisal document should
provide is often threatened by the difficulty of having reliable information for the key

elements of the study such as comparable land, rentals and sales.

It is a true fact that having erratic comparable data leads to yield unreliable
results, nevertheless this situation is encouraged unintentionally given the reality of
tight real estate market, which do not always have the necessary information for each
area of the state Oaxaca required to accomplish an accurate result. The use of new
tools could be the answer to this area of opportunity in the real estate appraisal

process.

Imagine a scenario in which all the data known from different locations is
available and it could be simultaneously used in other areas just slightly changed by a

reference Factor previously defined. This foundation is the aim of the present study.

Based on a market research in San Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan
and Santa Maria Atzompa, 3 suburbs of the municipality of Oaxaca de Juarez, we
developed and proposed methodology that promotes the interaction between each of
these conurbations, creating a greater certainty in the appraisals generated with the

use of the reference Factors previously mentioned.
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Introduccién

Hoy dia, para el desarrollo del mercado inmobiliario, es necesaria la
participacion de un variado nimero de elementos, esto debido en gran medida a que
a partir del aflo 2001 se da la apertura mas grande de la historia de México a los
créditos hipotecarios, lo que genera se multipliqguen las operaciones de compraventa
relacionadas con créditos hipotecarios, siendo necesaria la aparicion de una nueva
instancia reguladora, la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) y con ella, una serie de

cambios en normas y lineamientos necesarios para su correcto desempefio.

Ante tal compromiso y volumen de movimientos, el Avalio Inmobiliario retoma
una gran importancia, pues se requiere del elemento que provea de certeza técnica y
econdmica en cada uno de los tramites. Y es en el Perito Valuador en quien recae la
responsabilidad de realizar un documento desarrollado de forma profesional para
obtener resultados confiables y apegados a la realidad, mismos que seran vigilados y

regulados por la antes mencionada SHF.

Claro esta que dicha labor no es para nada sencilla, considerando que cada
uno de los procesos del avalio deben ser cubiertos de forma integral, siendo
fundamental el proceso de la homologacion para estimar valores de suelo, rentas e
inmuebles en venta. En esta metodologia, la correcta aplicacién de los diferentes
factores, nos arrojara valores razonablemente soportados y generalmente aceptados
en las diferentes instancias que involucra la valuacion profesional. Sin embargo, en
un mercado tan cerrado como lo es el inmobiliario, en el cual no siempre se cuenta
con informacién suficiente de la zona en donde se localiza el bien valuado,
representa un problema grave el no tener disponible una metodologia que nos

permita comparar inmuebles ubicados en distintas zonas de la urbe.

Por todo lo anterior, surge la idea de implementar una metodologia particular
para la soluciéon de los inconvenientes generados por las complicaciones de la

obtencion de informacion. En el presente estudio, se analizan 3 Zonas claramente



definidas, los municipios de San Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan y Santa
Maria Atzompa, desarrollandose en el Capitulo | los alcances de la presente tesis,
plasmando claramente los objetivos a alcanzar una vez concluidos los estudios

referidos.

En el Capitulo Il damos un recuento a los principales documentos legales que
rigen el entorno de la valuacion desde las Leyes y reglamentos propios de la region

hasta documentos del dominio publico a lo largo y ancho del pais.

Siendo importante una breve investigacion de las zonas en examen, misma
gue se ve atendida en el Capitulo Ill, en donde podemos agrupar de manera global
las caracteristicas y ubicaciones de cada uno de los municipios analizados. Mismas
caracteristicas que permitiran delimitar y clasificar las diferentes zonas de estudio,
siendo los limites politicos la principal herramienta para esta labor, misma que se
profundiza en el Capitulo 1V. Dicha clasificaciébn nos permitira examinar por separado
el impacto generado por el desarrollo econdmico y social para cada una de las

zonas, siendo del interés de la presente tesis en el Capitulo V.

En el Capitulo VI se retoman los elementos de interés en la investigacion, para
cada uno de los municipios se revisan indices de Poblacibn Econdémicamente Activa,
asi como disponibilidad de servicios e Infraestructura, pues se trata de factores
determinantes para el célculo de valores de comercializacién de suelo, dicho calculo

se visualiza en el Capitulo VII.

El calculo y determinacién de los mencionados Factores de Referencia se
estudian a fondo en el Capitulo VIII, mismo capitulo que puede ser considerado
como el mas importante de la investigacion, mismo que servira de apoyo para el
Capitulo IX en el cual llevamos a cabo la comprobacion del uso y aprovechamiento

de los Factores de Referencia antes calculados.



Concluyendo la tesis con el Capitulo X, en el cual se puntualizan las
Conclusiones y Recomendaciones, mismas que van estrechamente ligadas a los

objetivos planteados al inicio del documento en su primer Capitulo.

Xi



CAPITULO I. ANTECEDENTES

CAPITULO I

Antecedentes

1.1. Justificacion

Resulta una obligacion del valuador establecer criterios y metodologias
objetivas que presenten un respaldo técnico a los dictimenes emitidos en estos

casos, para garantizar el equilibrio de las partes en una operacion inmobiliaria.

Una solucion al problema antes mencionado es el desarrollar una
investigacion en los diferentes municipios conurbados a la Ciudad de Oaxaca de
Juarez, para concluir en la determinacion de Factores de Referencia de cada uno de
ellos, apoyandonos para este analisis en los servicios e infraestructura disponibles y

la calidad que estos presenten.

De esta manera se tendria la posibilidad de trabajar en zonas en las que no se
cuente con informacion de valor de suelo confiable, apoyandose en otras diferentes,
ajustando dicho valor con un factor de Referencia, para poder concluir los estudios
valuatorios con andlisis respaldados y confiables.

1.2. Marco Tedrico

Las fuerzas sociales que estudian los valuadores se relacionan principalmente
con las caracteristicas de la poblacion. Puesto que la composicién demografica de la
poblacién revela la demanda potencial para bienes raices, se requiere un analisis e
interpretacion correcta de las tendencias demograficas. Los valores de la propiedad
real no solo se ven afectados por cambios y caracteristicas de la poblacion, sino
también por el espectro completo de actividad humana, la poblacion total, su

composicién por sexo y edad.
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Ilgualmente, las fuerzas econdmicas también son significativas en el valor de la
propiedad. Los valuadores analizan la relacion fundamental entre la oferta y la
demanda actual y anticipada y la capacidad econOmica de la poblacion para
satisfacer sus carencias y necesidades a través de su poder adquisitivo. En el
andlisis de fuerzas economicas, se consideran muchas caracteristicas especificas
del mercado, tales como empleo, niveles de precios y el costo y disponibilidad de
créditos hipotecarios. También se investiga la disponibilidad de las propiedades
vacantes o construidas, nuevos desarrollos urbanos o en construccion o en la etapa
de planificacién, la tasa de ocupacién, los patrones de alquiler y los precios de
propiedades ya existentes asi como los costos de construccién. Podran tomarse en
cuenta otras tendencias economicas al ir enfocandose el analisis del valuador en

areas geograficas sucesivamente mas pequefias.

Ahora bien, conocemos que la zona conurbada de Oaxaca de Juarez esta
compuesta por 18 municipios, los cuales son Oaxaca de Judrez, Santa Maria
Atzompa, San Jacinto Amilpas, San Pablo Etla, San Andrés Huayapam, Tlalixtac de
Cabrera, Santa Maria del Tule, Santo Domingo Tomaltepec, San Agustin Yatareni,
Santa Cruz Xoxocotlan, San Antonio de la Cal, San Agustin de las Juntas, Animas
Trujado, Santa Maria Coyotepec, San Bartolo Coyotepec, San Sebastian Tutla,
Santa Cruz Amilpas, Santa Lucia del Camino; clasificados en 4 zonas dependiendo
de su ubicacion. Sin embargo, se han seleccionado los municipios de Santa Maria
Atzompa, San Jacinto Amilpas y Santa Cruz Xoxocotlan, debido al despunte en el
movimiento inmobiliario reflejado en los Ultimos afios y a la similitud en el desarrollo

urbano de los mismos.

Estos municipios se encuentran actualmente interrelacionados, no solo
geograficamente, sino también a través de su desarrollo social y econémico, esto
debido tanto a la propia ubicacién como a la comunicacion vial existente entre ellos.
Tomando en cuenta lo anterior, podemos decir que los estudios sobre la estimacion

del valor de la tierra pueden basarse mas alla de la division politica de cada uno de
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los municipios, es decir, podemos apoyarnos entre los diferentes municipios que
forman la zona conurbada para obtener los valores de suelo buscados determinando
factores que nos permitan interactuar con las diferentes zonas de la ciudad. Y de
acuerdo con lo anterior, cabe hacer la siguiente pregunta ¢la correcta determinacion
de factores de referencia y una adecuada interrelacion de los demas factores de
homologacién, lograra establecer parametros y criterios adecuados en la estimacion

de valor de suelo en municipios conurbados a la Ciudad de Oaxaca de Juarez?

1.3. Objetivo General

Determinar los Factores de Referencia que hacen posible la interaccion de valores

de terreno entre dos 0 mas municipios, en base al conocimiento de las

caracteristicas de esas areas para llegar al valor especifico de cada predio a través

de un proceso técnico llamado valuacion.

1.4. Objetivos Especificos

Identificar las condicionantes en las que se encuentra el mercado de predios

baldios en la zona conurbada de la ciudad de Oaxaca de Juéarez.

e Conocer la legislacion que intermedia en la comercializacién de predios urbanos y
rurales en el estado.

¢ l|dentificar los elementos que intervienen en la determinacion de valores de suelo
de los municipios de Santa Maria Atzompa, San Jacinto Amilpas, Santa Cruz
Xoxocotlan.

e Examinar, a través de la investigacion de mercado, el valor de la tierra en los
municipios conurbados a la Cd. De Oaxaca de Juarez.

e Conocer los valores promedio de oferta en lotes urbanos de los municipios en

estudio.
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e Establecer la metodologia para clasificar y procesar la informacion obtenida en
estudios de mercado de las zonas marcadas.

e Determinar los Factores de Referencia para valores de suelo de los Municipios de
Santa Maria Atzompa, San Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan, Oaxaca.

e Relacionar los municipios de Santa Maria Atzompa, San Jacinto Amilpas, Santa
Cruz Xoxocotlan, a través de distintos factores de Referencia.

e Comprobar la utilidad de los denominados Factores de Referencia a través de su

implementacion en un avalto inmobiliario.

1.5. Hipotesis

La correcta determinacion de factores de Referencia y una adecuada interrelacion de
los demas factores de homologacion, lograra establecer parametros y criterios
adecuados en la estimacion de valor de suelo en municipios conurbados a la Ciudad

de Oaxaca de Juarez.

1.6. Metodologia.

e Se realizara una investigacion de mercado sobre el valor de la tierra en los
municipios conurbados a la ciudad de Oaxaca de Juarez.

e Se investigaran registros recientes de movimiento inmobiliario en la zona de
estudio.

e Se analizara la informacion obtenida segun las caracteristicas propias de los
inmuebles y de la zona en la que se encuentra.

e Se clasificaran las zonas estudiadas, en funcién a la disponibilidad de
servicios e infraestructura.

e Se calcularan factores para cada una de las zonas identificadas que nos
permitan la interaccion entre cada una de estas en futuros estudios para la

determinacién de valor.
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CAPITULO Il

Marco Juridico

2.1. Marco Juridico de la Valuacién

La valuacion inmobiliaria no se contempla en forma sistematica en nuestras leyes,
pero si se ve regulada por diversos ordenamientos que inciden en su validacion
juridica, intimamente ligada al concepto de propiedad. A continuacion presentamos

los principales ordenamientos relacionados con esta actividad.

A.- Legislacion Constitucional y de caracter Federal

El Articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos publicada
en el Diario Oficial de la Federaciéon del 5 de febrero de 1917 y el Reglamento de la
Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales del 6 de mayo de 1982, asi como el
Reglamento de la Comision Nacional Bancaria y de Valores sintetizado en su
Circular N° 1462 del 14 de febrero del afio 2000, constituyen el marco normativo

federal mas relevante.

Mencién especial merece la modificacion del Articulo 115 Constitucional publicada en
el Diario Oficial de la Federacibn en cuya Fraccion IV se establece que la
administracion del Catastro Fiscal es una responsabilidad municipal, para lo cual los
municipios deben elaborar Tablas de Valores Unitarios de Terreno y Construccion
que deben ser aprobados por los Congresos de cada Estado. Estos Valores
Catastrales deben aproximarse lo mas posible a los valores comerciales existentes

en las zonas de los municipios en cuestion.
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Propiedad Privada

En el Articulo 27 de la Carta Constitucional se establece que “La propiedad de las
tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional,
corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el derecho de

transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada”.*

De este modo, la propiedad privada se constituye por el conjunto de Bienes

Inmuebles que son propiedad de los particulares.

Este tipo de propiedad la podemos dividir en Propiedad Urbana y Propiedad Rural 6

Rustica.

Propiedad Urbana.

En términos generales, la propiedad Urbana se constituye por el conjunto de
predios ubicados en las zonas urbanas. Se caracterizan por contar con
infraestructura, equipamiento y servicios publicos tales como electricidad doméstica,
drenaje, pavimentacion en calles, escuelas, hospitales, limpia, transporte urbano,

mercados, cementerios, centros comerciales, financieros, sociales 6 culturales.

Propiedad Rural.

La propiedad rural o rustica se caracteriza por la falta de infraestructura,

eguipamiento y servicios publicos necesarios para su desarrollo integral.

La principal funcion de los predios rusticos se asocia con actividades
agropecuarias, forestales y mineras, por lo que su tamafo superficial se mide en

hectareas.

! CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. Articulo 27 6
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Por los regular los valores catastrales de estos predios estan muy por debajo
de los valores de la propiedad urbana.

La propiedad Privada principalmente es la que esta sujeta al pago de

contribuciones fiscales ya sea por su Propietario 6 por su Poseedor.
Propiedad Publica.

La propiedad Publica esta constituida por el conjunto de bienes inmuebles
propiedad del Estado en sus tres niveles de gobierno. Dichos bienes pueden ser de
dominio publico o de dominio privado. En este ultimo caso, debe cubrir los
impuestos fiscales catastrales.

Registro Catastral

El Articulo 36 de la Constitucion establece la obligacion de los mexicanos de
Inscribirse en el catastro de la municipalidad, manifestando la propiedad que el
mismo ciudadano tenga, la industria, profesién o trabajo de que subsista; % con el
propésito de contribuir con los gastos que se generen en la administracion publica.
Ley de Informacion Estadistica y Geogréfica.

Esta Ley establece la obligatoriedad de los municipios de integrar sus bases de datos
catastrales a los sistemas nacionales de informacién geografica y estadistica del
Estado.

2.2. Leyes del Estado de Oaxaca

2.2.1. Ley de Hacienda Municipal

2 CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. Articulo 36 7
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TITULO SEGUNDO

DE LOS IMPUESTOS

CAPITULO |
DEL IMPUESTO PREDIAL

Articulo 5°.- Es objeto del impuesto predial:

|. La propiedad de predios urbanos y sus construcciones adheridas.

VII. El objeto del impuesto predial incluye la propiedad o posesion de las

construcciones permanentes existentes en los predios.

Articulo 6°.- Son sujetos de este impuesto:

l. Los propietarios de predios urbanos o rasticos.

Articulo 7°.- La base para fijar el impuesto predial ser4 el mayor de los siguientes
valores:
|. El valor catastral

II. El valor declarado por el contribuyente.

Para los efectos de esta Ley, se entiende por valor catastral el asignado en los
términos de la Ley de la materia vigente en el Estado de Oaxaca, conforme a las
tablas de valores unitarios de suelo y construccion aprobadas por la Legislatura del
Estado a propuesta de los municipios.

Articulo 8°.- Este impuesto se pagara conforme a las tasas aplicables prevista en las
Leyes de Ingresos Municipales respectiva que al efecto propongan los
Ayuntamientos a la Legislatura del Estado; y, sOlo para el caso de que no se
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publiquen estas, este impuesto se calculara y pagara a razén de una tasa del 0.5%
anual sobre el valor catastral del inmueble asignado en los términos de la Ley de

Catastro vigente.

Articulo 9°.- La tasa inicial del impuesto que corresponda pagar a los propietarios o
poseedores de predios urbanos no edificados o baldios con servicios de agua,
electricidad y drenaje, entre tanto conserven esa calidad se enajenen o establezca
en ellos alguna industria o comercio, sera ascendente y aumentara automaticamente

el 10 % cada afo hasta completar diez afios, al final de las cuales se interrumpe.

2.2.2. Ley de Catastro para el Estado de Oaxaca.

CAPITULO |
DE LAS DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.- Esta Ley tiene como objetivo:
I. Normar las funciones relativas al catastro de los bienes inmuebles ubicados
en el territorio del estado y establecer las bases para su organizacion

administrativa.

Articulo 4.- Las funciones catastrales tienen las siguientes finalidades:
IV. La determinacion de los valores catastrales de los bienes inmuebles, para
efecto de las contribuciones municipales sobre la propiedad inmobiliaria, con
base en los valores unitarios del suelo y de las construcciones y en los

procedimientos técnicos valuatorios.

Articulo 8.- Para efectos de esta Ley y su reglamento, la propiedad inmueble se

clasifica en.
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Predios Urbanos: los que se encuentran dentro del area de influencia de un
centro de poblacion y cuenta con equipamiento, servicios publicos y su destino
predominante es habitacional, industrial, comercial o de servicios.

Predios Rusticos: los que se ubican fuera de los centros de poblacién y su uso
habitual es agricola, ganadero, forestal, pesquero o de preservacion
ecoldgica, entre otros que sefiale el Reglamento.

Predios Susceptibles de Transformacion: los que se encuentran fuera del area
a que se refiere la fraccion | de este articulo y su destino o uso es para el
desarrollo urbano o que se encuentran contemplados dentro de los planes de
desarrollo de un centro de poblacién, para crecimiento futuro, que no cuentan

con servicios publicos.

CAPITULO IV
DE LAS ATRIBUCIONES DEL INSTITUTO

Articulo 17.- El Instituto Catastral del Estado de Oaxaca tiene las siguientes

atribuciones:

V.

XXX.

Elaborar los proyectos de zonificacion catastral y de las tablas de valores

unitarios del suelo y de construccion.

Formular las tablas de demerito e incremento aplicables en la valuacién

catastral.

Determinar los valores catastrales correspondientes a cada bien inmueble,

conforme a las disposiciones contenidas a esta ley y su reglamento.

La evaluacion catastral, ya sea provisional o definitiva, se hara separadamente
para el terreno y las construcciones. La suma de los valores resultantes sera
el valor catastral del predio, conforme a lo dispuesto en esta ley y su

reglamento.

10
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CAPITULO VI
DE LAS OPERACIONES CATASTRALES

Articulo 36.- El valor catastral sera definitivo cuando se efectie el avalto de los
bienes inmuebles por el Instituto o valuador catastral autorizado en los términos de

esta ley y su reglamento.

Articulo 37.- El Instituto hard la valuacion catastral de la totalidad del inmueble en los
casos de traslacion de dominio o de terminacién de construcciones nuevas.
Tratdndose de ampliacion de la construccion, Gnicamente se valuara ésta sumandole
este valor al de las construcciones existentes. En ambos casos se aplicaran los
valores aprobados vigentes en la fecha de traslacién de dominio, de la terminacion
de las obras o de su ocupacion sin estar terminadas como lo contemplan la presente

ley y su reglamento.

CAPITULO VII
DE LAS TABLAS DE VALORES

Articulo 48.- Corresponde al Congreso del Estado aprobar las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construcciones, asi como el Instructivo Técnico de Valuacion,
los que surtirdn efectos a partir de su aprobacion y publicacién en el Periédico Oficial
del Estado, debiendo considerarse para su elaboracién, al menos los siguientes
factores:

I. Valores de terreno y construcciones fijados por los enajenantes y adquirentes
de bienes inmuebles;
II. Tipoy calidad de los servicios publicos de la zona que corresponda;
V. Caracteristicas de asentamientos cercanos;

VI. Oferta y demanda en el mercado inmobiliario;

11
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CAPITULO VIII
DE LA VALUACION CATASTRAL

Articulo 49.- Para efectos de esta Ley se entenderd por avallo catastral, el que
resulte de la aplicacion de las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construcciones, asi como del Instructivo Técnico de Valuacion.

2.2.3. Reglamento de la Ley de Catastro

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.- Para efectos de la Ley de Catastro y este reglamento se entiende por:

CATASTRO. Inventario de la propiedad raiz en el estado.
IMPUESTO PREDIAL. Gravamen reservado al municipio y se causa sobre la

propiedad o posesion de bienes inmuebles.

VALOR CATASTRAL. Es el producto de la aplicacién de los valores unitarios, por
unidad tipo de terreno y construccién aprobados por el congreso del estado,
multiplicados por la superficie respectivas y que SERVIRA COMO BASE GRAVABLE
PARA LA DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL Y SOBRE LA
TRASLACION DE DOMINIO, de los inmuebles ubicados en el estado.

MERITO.- Es el resultado de la aplicacion de los factores que aumentan el valor de

un inmueble y se exprese en porcentajes.

12
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DEMERITO.- Es el resultado de la aplicacion de los factores que disminuyen el valor

de un inmueble y se exprese en porcentajes.

2.2.4. Ley de Ingresos del Municipio de Oaxaca de Juarez, Oax.

CAPITULO I
DEL IMPUESTO PREDIAL

Articulo 11.- El Impuesto Predial se causara y enterard de conformidad a lo
establecido en la presente ley, aplicando supletoriamente en lo que no se oponga el
Titulo Segundo. Capitulo | de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Oaxaca y
acorde a los Articulos 8 y 9 de esta Ley, tomandose en cuenta la superficie,
ubicacién y valor fiscal del terreno, determinado por las Autoridades Fiscales
Municipales.

Articulo 14.- La base para este impuesto sera el valor mas alto de los siguientes:

a) El valor catastral determinado por la autoridad de la materia, el cual para su
validez debera estar soportado invariablemente mediante un documento oficial
que contenga el avalio que la autoridad competente realizé determinado
conforme al articulo 8 y 9 de la presente ley y el manual de valuacién que

emita la autoridad competente en la material.

Articulo 15.- Para el presente ejercicio, se aplicara un factor de actualizacién del 0.05

Conforme a las tablas de suelo y construccion publicadas en el ejercicio fiscal previo
Articulo 16.- La tasa aplicable a este impuesto sera del 0.5% vigentes.
Articulo 17.- A los propietarios o poseedores de inmuebles que cuenten con un

avaluo bancario que refleje valores de mercado y cuya antigiedad no sea mayor de

seis meses, pagaran un impuesto a la tasa del 0.15 %

13
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Articulo 18.- Los sujetos de este impuesto cuyos inmuebles no hayan sido
actualizados en los términos de los articulos 8 y 9 de la presente ley, en ningun caso,

dependiendo de su ubicacion, el impuesto predial no podra ser menor a lo siguiente:

Articulo 20.- Los propietarios o adquirentes de inmuebles que se encuentren
catalogados o declarados como monumentos histéricos o artisticos por el Instituto
Nacional de Antropologia e Historia y que los sometan a una restauracion o
remodelacion tendrian derecho a una reduccion equivalente al 100% sobre este

impuesto durante un ejercicio fiscal nicamente.

2.2.5. Circular No. 1462 de la Comision Nacional Bancariay de Valores

México, D.F., a 14 de febrero de 2000.

CIRCULAR NUm. 1462

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se dan a
conocer disposiciones de caracter general

para la prestacion del servicio de avaluos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:

La Comisién Nacional Bancaria y de Valores con fundamento en los articulos 77, 97
y 99 de la Ley de Instituciones de Crédito, 4, fracciones V, IX, XXXVI y XXXVII, 16,
fraccion 1y 19 de la Ley de la Comision Nacional Bancaria y de Valores y

CONSIDERANDO

Que el articulo 46, fraccion XXII de la Ley de Instituciones de Crédito faculta a esas
instituciones para que se encarguen de hacer avallos que tendran la misma fuerza

probatoria que las leyes asignan a los hechos por corredor publico o perito.

14
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Que es fundamental que esas instituciones cuenten con manuales que contengan
practicas y procedimientos, asi como criterios técnicos que coadyuven a que los
avallos que realicen estén estandarizados, se apeguen a principios valuatorios que
sean aceptables en los ambitos nacional e internacional y generen un mayor nivel
ético y de competencia en proteccion de los usuarios de tales servicios.

PRIMERA.- Las instituciones de crédito en la prestacién del servicio de avallos se
ajustaran a los “Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria” y a los

manuales de valuacion, previstos en esta Circular.

SEGUNDA.- Los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria que se anexan
a la presente Circular, se encuentran divididos en los apartados que a continuacion
se indican:

A. Précticas y Procedimientos.

B. Inmuebles.

C. Magquinaria y equipo.

D

. Agropecuarios

CUARTA.- Las instituciones deberan tener manuales de valuacién que cumplan con
lo sefialado en los Lineamientos Generales para la Valuacibn Bancaria y que
contengan las politicas a que alude la disposicidbn anterior; las préacticas y
procedimientos para la elaboracion, revision y certificacion de los avallos e
integracion de su padrén de valuadores, asi como criterios técnicos por especialidad.
En los citados manuales, las instituciones incluiran un glosario con los términos que
utilicen en la realizacién de sus dictdmenes valuatorios, asi como las medidas
correctivas que aplicardn a los valuadores en caso de irregularidades en el
desemperio de su actividad valuatoria bancaria.

OCTAVA.- El valor de los bienes se determinara con independencia del propdsito
por el que se solicite el avalto, observando en todo caso, los enfoques de valuacion
previstos en los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria.

CAPITULO V

Enfoques de valuacion

15
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Decimoprimera. Los enfoques de valuacion aplicables para esta normatividad son:
I. De mercado.

II. Fisico.

[ll. Residual.

1. Estatico.

2. Dindmico.

IV. De capitalizacion de rentas.

16



CAPITULO III. ASPECTOS GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO

CAPITULO 1l

Aspectos Generales del Area de Estudio

3.1. Medio Geogréfico

El Area de Estudio se encuentra englobada en la Region de los Valles Centrales del
Estado de Oaxaca, en 3 fracciones localizadas al norponiente y al surponiente de la
Ciudad de Oaxaca, dentro de su area conurbada, clasificadas ya por el Reglamento
Interior de la Comision de Conurbacion Intermunicipal del Municipio de Oaxaca de
Juérez y Municipios Conurbados, identificados como la Zona Norte-Poniente y la
Zona Sur. Misma en la que se encuentran enclavados los municipios de interés: San

Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan y Santa Maria Atzompa.

PUEBLA

VERACRUZ

GUERRERO
CHIAPAS

z 5

IMAGEN 3.1: El estado de Oaxaca y sus Regiones
FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx
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GOBIERNO DEL ESTADO
DE OAXACA

HAYUNTAMENTOS

IMAGEN 3.2: Plan de Ordenamiento de la Zona Conurbada de la Ciudad de Oaxaca
FUENTE: Gobierno del Estado de Oaxaca

18
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3.1.1. San Jacinto Amilpas

Amilpas significa en nadhuatl “lugar sobre las cementeras”, es un pueblo que surgio
por los afios de 1585, ahora es una Municipio conurbado de la Ciudad de Oaxaca de
Juérez, Oaxaca, con una poblacién de 13,860 habitantes (INEGI 2010), limita al norte
con San Pablo Etla y Oaxaca de Juarez, al poniente con Santa Maria Atzompa. Es
un pueblo que se encuentra a orillas del Rio Atoyac, asi como de un pequefio
riachuelo llamado Rio Chiquito.®

OAXACA REGION VALLES CENTRALES
DISTRITO 19 CENTRO

I Municipio de San
Jacinto Amilpas

\

IMAGEN 3.5: Municipio de San Jacinto Amilpas
FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx

Localizacion

Se localiza en la parte central del estado en la Region de los Valles Centrales. Esta
en las coordenadas 96° 46’ longitud oeste 17° 06’ latitud norte a una altura de 1,550

20
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msnm. Limita al norte con San Pablo Etla y Oaxaca de Juarez; al sur con Oaxaca de
Juérez; al poniente con Santa Maria Atzompa. Su distancia aproximada a la capital

de estado es de 5 Km.

Extensién

Se trata de un municipio pequefio, con una superficie total de 12.76 km?.

IMAGEN 3.6: Zona urbana de San Jacinto Amilpas
FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx
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3.1.2. Santa Cruz Xoxocotlan

Llamado comunmente por contraccion: Xoxo. Se compone de Xoxocotl (duplicativo
de xocotl, “fruto acido o agridulce”), “fruto muy acido o agridulce”, y de Tlan, “junto,
entre”, y significa “Junto a los frutos muy acidos o agridulces”.*
El primer elemento visual de Oaxaca: Monte Alban la cual se distinguio
principalmente por su ornamentacion que la hizo Unica e inconfundible como fue la

plataforma norte, que se manifesté como un edificio administrativo y gobierno.

OAXACA REGION VALLES CENTRALES
DISTRITO 19 CENTRO

I Municipio de Santa
Cruz Xoxocotlan

i
| X

IMAGEN 3.7: Municipio de Santa Cruz Xoxocotlan
FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx

Localizacioén

Se localiza en la parte central del estado, en la regiéon de los Valles Centrales,
pertenece al distrito del centro. Se ubica en las coordenadas 96° 44’ longitud oeste,

17° 02’ latitud norte y a una altura de 1,530 metros sobre el nivel del mar.

* PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO DE SANTA CRUZ XOXOCOTLAN 2011-2013 22
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Limita al norte con Oaxaca de Juarez; al sur con Cuilapam de Guerrero, Animas
Trujano y San Raymundo Jalpan; al oriente con San Agustin de las Juntas; al
poniente con Cuilapam de Guerrero y San Pedro Ixtlahuaca. Su distancia

aproximada a la capital del estado es de 5 kilémetros.®

Extensién

La superficie total del municipio es de 76.55 km2, representa el 0.08% de la
superficie total del estado.

IMAGEN 3.8: Zona urbana de Santa Cruz Xoxocotlan
FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx

® PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO DE SANTA CRUZ XOXOCOTLAN 2011-2013 23
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3.1.3. Santa Maria Atzompa

El municipio de Santa Maria Atzompa se encuentra situado en los Valles Centrales
del Estado de Oaxaca, especificamente en el Distrito del Centro, a una distancia
aproximada de 5 kildmetros de la capital del Estado de Oaxaca. Es nombrado debido
a que Atzompa significa “En la cumbre del agua”, se compone de Atl, “agua”; Tzontle
“cabellera, altura y cumbre”, en sentido figurado y Pan, “en o sobre”. Se le agrega
Santa Maria ya que religiosamente se venera a la Virgen Maria, llamada Virgen de la
Asuncién, como patrona de la cabecera municipal.®

OAXACA REGION VALLES CENTRALES
DISTRITO 19 CENTRO

[ Municipio de Santa
Maria Atzompa

' gaed
AQ,

IMAGEN 3.9: Municipio de Santa Maria Atzompa

FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx

Localizacion

Se localiza en la parte central del estado, en las coordenadas 96° 47’ longitud oeste,

17° 06’ latitud norte y a una altura de 1580 metros sobre el nivel del mar.

® PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO SANTA MARIA ATZOMPA 2011-2013
24
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Limita al norte con Guadalupe Etla, San Jacinto Amilpas, San Lorenzo Cacaotepec y
San Pablo Etla; al sur con San Pedro Ixtlahuaca; al oriente con Oaxaca de Juarez y
San Jacinto Amilpas; al poniente con San Andrés Ixtlahuaca y San Lorenzo

Cacaotepec. Su distancia aproximada a la capital del estado es de 5 kildmetros.

Extension

La superficie total del municipio es de 22.96 kilbmetros cuadrados, representa el
0.02% de la superficie total del estado.Santa Maria Atzompa se encuentra a una
altitud de 1600 msnm, y en su parte mas alta a 1800 msnm, al noroeste y suroeste
se cuenta con los siguientes cerros, Cerro Apazle, Cerro del Bonete, Cerro de la

Golondrina, Loma de San Isidro, Loma del Paderon.’

En si, el municipio presenta tierras planas en su mayoria y algunas con poco relieve.

IMAGEN 3.10: Zona urbana de Santa Maria Atzompa
FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx

" PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO SANTA MARIA ATZOMPA 2011-2013 25
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3.2. Evolucion de la Tenencia y del Valor de la Tierra

Hasta los afios 70’s los municipios aledafos a la Ciudad de Oaxaca preservaban sus
caracteristicas de localidades rurales dedicadas principalmente a las actividades
agricolas. La propiedad de la Tierra era el mayor bien que se podia tener por los
habitantes de estos municipios y dificilmente estas propiedades se vendian a

personas que no fuesen originarios de lugar.

El valor de la tierra estaba regido por los elementos caracteristicos de los predios
agricolas: fertilidad de la tierra, disponibilidad de riego, topografia, vias de acceso,

etc. Cotizandose en hectareas.

La zona Metropolitana de Oaxaca ha registrado un acelerado crecimiento urbano en
las ultimas décadas, como resultado del fuerte incremento poblacional dado a partir
de los 70’s. En consecuencia el papel de la Ciudad de Oaxaca se ha reforzado con la

agudizacion de los problemas propios de una estructura mononuclear, como son:

e La concentracion de las actividades comerciales, administrativas, educativas,
culturales y religiosas en la ciudad de Oaxaca.

e Saturaciéon de la estructura vial por el transporte privado, publico urbano y
regional e incremento de estacionamientos en la via publica.

e Deterioro de la imagen del Centro Historico y de la edificacion patrimonial.

e Altos costos del suelo urbano, tanto en la ciudad como en los centros
periféricos, causando distorsiones especulativas.

e Abandono de inmuebles dedicados al uso habitacional y cambios a usos
comerciales.

e Aparicion de fraccionamientos en los municipios conurbados, dando lugar a la

aparicion de localidades — dormitorio dentro de la zona metropolitana.
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¢ Requerimientos de infraestructura, equipamiento y servicios municipales en
los municipios por la migracion de poblacion de clase media alta hacia estos
municipios metropolitanos.

e Cambio de usos de suelo agricola a uso habitacional y cambios a usos

comerciales.

Ante ésta situacion el valor de la tierra se elevd, considerandolo como suelo

urbano, modificandose la oferta y demanda de la tierra por m?.

3.3. Antecedentes de la Valuacion del Suelo en el Municipio de Oaxaca de

Juérez y Municipios Conurbados.

Debemos saber que la valuacion es un ejercicio profesional que complementa
las actividades de transacciones inmobiliarias y de la construccion de inmuebles en
todos sus oOrdenes, formando con ellos un factor de importancia en el desarrollo
econdémico de un lugar, desde ambitos locales hasta mundial, sustentdndose de
entre otras acciones, en programas sociales que implantan los gobiernos para dar
vivienda a los diferentes estratos de vida de las poblaciones, donde se instrumentan
metodologias de valuacion aplicables para estos casos.

Adicionalmente, la complejidad valuatoria de determinados trabajos y el
objetivo de los avalios han hecho que instituciones que regulan esta actividad, se
apoyen en profesionales de la valuacion, avalados por sus estudios y practicas que
conllevan a la formacion de marcos normativos que regulen esta actividad valuatoria,
lo que se apoya con la decisién de terminar con improvisacion de valuadores sin

preparacion ni conocimiento.

Sefialamos que estos procedimientos de normatividad valuatoria, se deben
enriquecer con el tiempo, incorporando nuevos lineamientos y actualizacién de
metodologias como resultado de la dinAmica de requerimientos en la elaboracion de

avaluos, asi como de regulaciones del marco juridico correspondiente.
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Las ciudades son claro reflejo de la evolucién de nuestra sociedad en la que
se enmarcan sus conflictos, sus influencias, sus logros y en general toda su historia;
es por ello, que en la elaboracién de un Plan de Desarrollo Urbano de un centro de
poblacion, para poder planificar, se requiere necesariamente conocer la evolucion de

dichos centros a detalle.

El Plan Director Regional de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Oaxaca de
Juérez y municipios conurbados, en su capitulo de diagnéstico hace una evaluacion
exhaustiva de la propiedad de los bienes inmuebles en esta zona, considerandolos
como predios urbanos, cuyo valor se determina mediante la oferta y demanda del
mercado inmobiliario, dando lugar a una actividad valuatoria que requiere de la

prestacion de servicios de peritos profesionales en esta materia.
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CAPITULO IV

Criterio de Clasificacion del Area de Estudio

La delimitacion de un Municipio se basa en tres elementos fundamentales:

1. Limites Politicos Administrativos (Limites Intermunicipales)
2. Demarcacion de los Centros de Poblacion Urbana.
3. Zonificacién Catastral.

4.1. Limites Politico-Administrativos Intermunicipales

Es comun que los municipios, que estén conformados por poblacion de origen
predominantemente indigena, tienen sus limites politicos administrativos
establecidos mediante usos y costumbres. Teniendo como marcas de referencias
elementos naturales como: barrancas, rios, cerros y en ocasiones linderos de
piedra. Sin que se cuenten con mojoneras de posicion geogréafica conocida. Tal es

el caso de los municipios en estudio.

4.1.1. Limites Politico-Administrativos de San Jacinto Amilpas

Los limites territoriales que tiene son al norte con los municipios de San Pablo Etla y
Oaxaca de Juarez (capital del estado), al sur nuevamente se encuentra Oaxaca de
Juarez y al poniente limita con el municipio de Santa Maria Atzompa. El mapa
general de México sefiala que las coordenadas geograficas entre las que esta
ubicado el municipio de San Jacinto Amilpas son 17° 06’ latitud norte respecto al

trépico de cancer y 96° 46’ longitud oeste respecto al meridiano de Greenwich.®

8 PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO SAN JACINTO AMILPAS 2011-2013
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SAN JACINTO AMILPAS

IMAGEN 4.1: Vista aérea del Municipio de San Jacinto Amilpas

FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx, Google Maps https://www.google.com/maps/@17.092249 -
96.7564446,5099m/data=!3m1!1e3

4.1.2. Limites Politico-Administrativos de Santa Cruz Xoxocotlan

Santa Cruz Xoxocotlan presenta limites territoriales al norte con los municipios de
San Pedro Ixtlahuaca, Santa Maria Atzompa y Oaxaca de Juarez; al este con los
municipios de Oaxaca de Juarez, San Antonio de la Cal, San Agustin de las Juntas,
Animas Trujano y Santa Maria Coyotepec; al sur con los municipios de Santa Maria
Coyotepec, San Bartolo Coyotepec, Villa de Zaachila, San Raymundo Jalpan y
Cuilapam de Guerrero; al oeste con los municipios de Cuilapam de Guerrero y San
Pedro Ixtlahuaca. Su distancia aproximada a la capital es de 5 kilémetros.®

% PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO SANTA CRUZ XOXOCOTLAN 2011-2013
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IMAGEN 4.2: Vista aérea del Municipio de Santa Cruz Xoxocotlan

FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx, Google Maps https://www.google.com/maps/@17.0171675,-
96.7391068,5101m/data=!3m1!1e3

4.1.3. Limites Politico-Administrativos de Santa Maria Atzompa.

La superficie total del Municipio es de 22.96 kilometros cuadrados, y representa el
0.02 % de la superficie total del territorio del Estado, y limita al norte con Guadalupe
Etla, San Jacinto Amilpas, San Lorenzo Cacaotepec y San Pablo Etla; al sur con San
Pedro Ixtlahuaca; al oriente con Oaxaca de Juarez y San Jacinto Amilpas; al

poniente con San Andrés Ixtlahuaca y San Lorenzo Cacaotepec.™®

95| AN MUNICIPAL DE DESARROLLO SANTA MARIA ATZOMPA 2011-2013
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IMAGEN 4.3: Vista aérea del Municipio de Santa Maria Atzompa

FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx, Google Maps https://www.google.com/maps/@17.0865882,-
96.7715508,5100m/data=!3m1!1e3

4.2. Demarcacion de los Centros de Poblacién Urbana

La definicion tradicional de un Centro Urbano, considera a una poblacion
concentrada o continua, con un uso del suelo como elemento fundamental (Baldios,
Habitacional, Comercial, Industrial, Servicios y Mixtos), la existencia de

infraestructura, equipamiento y servicios municipales, en la zona urbana.

Respecto a los criterios del INEGI, la Direccion General de Geografia definié a las
localidades rurales como aquellas poblaciones que tengan, segun el ultimo censo de
poblacién, menos de 2 500 habitantes.** Aunque para que un centro de poblacién se
considere urbano, también se toma en cuenta, ademas del uso del suelo

habitacional, comercial y de servicios, la existencia un minimo de elementos de

1 NEGI Www.ineqi.org.mx, Urbano-rural, constante bisqueda de fronteras conceptuales, Articulo 20, 2002
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infraestructura, como son Energia Eléctrica, Agua Potable y Drenaje Sanitario,
siendo recomendable la existencia de calles bien definidas aun cuando no estén
pavimentadas, asi como la existencia de alumbrado publico. Asimismo es necesario

la existencia de equipamiento basico: Educacion y Salud.

La Ley de Catastro del Estado de Oaxaca define lo siguiente, Predios Urbanos: los
gue se encuentran dentro del area de influencia de un centro de poblacién y cuenta
con equipamiento, servicios publicos y su destino predominante es habitacional,

industrial, comercial o de servicios.?

Para los municipios conurbados a la Ciudad de Oaxaca, Oaxaca como es el caso
gue nos ocupa, se tiene que considerar los predios suburbanos o predios en
transicion de urbanizacion (densidad poblacional baja), ya que son estos los que
presentan mayor demanda inmobiliaria para el establecimiento de nuevos

fraccionamientos habitacionales de caracter residencial medio y de interés social.

Cabe citar que los predios que estan en la zona de transicién presentan un grado de
dificultad mayor para su correcta valuacion. Aun cuando todos ellos sean de
propiedad privada. Ya que el valor del predio dependera por un lado a su cercania a
algun centro de valor (Centros de Barrio o Subcentros Urbanos), grado de
urbanizacién donde se encuentre, dimensiones de tipo de lote y la oferta y demanda
de la tierra.

4.2.1. Centros de Poblacién Urbana de San Jacinto Amilpas.

Para el municipio de San Jacinto Amilpas, los asentamientos urbanos se encuentran
delimitados al 100% por territorios de los municipios vecinos igualmente
urbanizados, pudiendo identificarse diferentes estratos de calidad de vivienda en sus

diferentes zonas.

'2 LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE OAXACA 2014, ARTICULO 8.
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La vivienda de tipo popular se distribuye en las colonias periféricas del municipio, la
vivienda precaria se presenta en menor cantidad, sin embargo sus condiciones
fisicas y socioecondmicas plantean un grave problema social y técnico de dificil

solucién, la vivienda residencial cuantitativamente es minima.

En términos socioecondmicos y espaciales esta vivienda practicamente cuenta con
todos los servicios. Su insercidon a la estructura urbana se logra sin importar mucho
el costo de las obras necesarias para ello. Los fraccionamientos de interés social.
Globalmente, en el municipio destaca la vivienda unifamiliar, configurando un perfil

urbano horizontal.

PRINCIPALES ASENTAMIENTOS DE SAN JACINTO AMILPAS

IMAGEN 4.4: Principales Asentamientos del Municipio de San Jacinto Amilpas

FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx,
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El problema de la habitacion considerado como fendmeno contemporaneo, es
fundamentalmente de orden financiero pero ademas, tiene importantisimas
implicaciones sociales y culturales. La falta de interés de la ciudadania, falta de
solidaridad, falta de interés en los problemas vecinales, desarraigo, ausencia, falta
de participacion en las actividades colectivas, entre otras son las conductas que se
pueden observar, para lograr su integracion es fundamental la promocion de trabajo

en conjunto, como los tequios, asi como actividades culturales.

En el municipio se cuenta con 12 colonias, ademas de la cabecera municipal, en las
cuales se desarrollaron 28 fraccionamientos en donde se concentra la mayor
cantidad de poblacion, sin embargo, en estos fraccionamientos se sufren problemas
como la mala calidad de drenaje y suministro de agua, debido a la escasa o nula

planeacion de dichos asentamientos.

RELACION DE LAS COLONIAS Y FRACCIONAMIENTOS.
1. Cabecera Municipal
* Fraccionamiento Ramén S. Rodriguez
* Fraccionamiento Residencial San Antonio
* Residencial Camino Real

* Fraccionamiento Bugambilias

2. Colonia Cuauhtemoc Cardenas

* Fraccionamiento Los Tulipanes

3. Colonia Huertos Y Granjas De Brenamiel
* Fraccionamiento Sauces
« Fraccionamiento Los Angeles
* Fraccionamiento Yagul
* Fraccionamiento Naranjos
» Conjunto Habitacional Santo Domingo

* Fraccionamiento Los Alcatraces
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4. Colonia Jardines De La Primavera
* Fraccionamiento Tulipanes
* Fraccionamiento Orquideas

* Fraccionamiento Residencial Arboleda

5. Colonia Ejidal

* Fraccionamiento Real Antequera

6. Colonia Emiliano Zapata
* Fraccionamiento Duraznos
* Fraccionamiento Girasoles
* Fraccionamiento Camino Nacional
* Fraccionamiento Residencial Atoyac
* Fraccionamiento Residencial San Jacinto
* Fraccionamiento Real San Jacinto

* Fraccionamiento Sharon
7. Colonia Nuevo México
* Fraccionamiento Los Jacintos
* Fraccionamiento pintores |, Il, IlI
8. Colonia Santa Cruz
9. Colonia Azteca
10.Colonia La Republica

11.Colonia Los Angeles

12.Colonia Heberto Castillo
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4.2.2. Centros de Poblaciéon Urbana de Santa Cruz Xoxocotlan.

El crecimiento explosivo de Santa Cruz Xoxocotlan ha provocado una conurbacion
con los municipios colindantes, formando parte de la Zona Metropolitana de la
Ciudad de Oaxaca, lo que complica aun mas la atencién y solucion con criterios
uniformes, de la problematica existente y necesidades comunes, aunando a la
carencia de un Plan Metropolitano que instrumente y priorice la atencion asi como

resolucién de las necesidades urbanas y ambientales compartidas.

N PRINCIPALES ASENTAMIENTOS DE SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
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IMAGEN 4.5: Principales Asentamientos del Municipio de Santa Cruz Xoxocotlan

FUENTE: INEGI www.inegi.org.mx

Segun datos del Censo del 2010, el INEGI Reporta 19,363 viviendas particulares

distribuidas sobre todo en la zona conurbada y a lo largo de los casi 48.09 kilometros
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cuadrados de territorio municipal. La densidad poblacional asciende a 1,774
habitantes por kilbmetro cuadrado, dato equiparable al de ciudades mas grandes.

Los asentamientos humanos ocupan un area total de 1,829.72 ha. y se integran por
los conjuntos habitacionales y las viviendas que se encuentran distribuidos en todo
el municipio, en funcién del nimero de viviendas se presentan desde zonas de

densidad de vivienda tipo rural hasta zonas de densidad muy alta.

Viviendas de densidad baja, estas areas son las que resguardan el menor nimero
de viviendas teniéndose hasta 20 viviendas por hectarea, se localizan principalmente
en las agencias municipales de San Juan Bautista La Raya, San Antonio Arrazola,
asi como los establecidos en los alrededores de San Francisco Javier, Lomas de

San Javier, Nazareno, etc.

Viviendas de densidad media, estos asentamientos presentan una densidad de
poblacién entre 30 a 40 viviendas por hectarea, se localiza en la parte sur de la zona
urbana representada por las colonias Lomas de Buenos Aires, Lomas de Santa
Cruz, Mi Ranchito, Esquipulas e Independencia.

Viviendas de densidad alta, la mayor parte de los asentamientos se encuentran
dentro de esta clasificacion y ocupan un 19.9% del territorio municipal, se presentan
en la parte norte de la zona urbana, en los limites con el municipio de Oaxaca de
Juarez forma hacia el sur una mancha continua sobre la carretera Oaxaca-
Xoxocotlan con direccién a la cabecera municipal, se desarrollan posteriormente
hacia la parte norte de la carretera a Zaachila, teniendo finalmente como limite la

carretera a Arrazola.

Zona federal de Monte Alban, esta zona se encuentra bajo resguardo federal ya
gue alberga a la zona de monumentos arqueoldgicos "Monte Alban" que esta al
cuidado del Instituto Nacional de Antropologia e Historia. Esta zona cuenta con una
poligonal de proteccion decretada en 1993, en cuyos alrededores se presenta el
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fendbmeno de invasibn por grupos sociales en busca de areas para el

establecimiento de viviendas.

Parque El Tequio, alberga infraestructura deportiva de caracter regional, se

encuentra bajo el resguardo del gobierno estatal.

Equipamiento, el municipio cuenta con otro poligono de competencia federal al sur

del territorio, el Aeropuerto Internacional "Benito Juarez".

Distribucion de Uso de Suelo en el municipio

de Santa Cruz Xoxocotlan
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IMAGEN 4.6: Distribucién del uso de suelo del Municipio de Santa Cruz Xoxocotlan
Fuente: INEGI Censo 2010

En la zona urbana de Santa Cruz Xoxocotlan, existen a la fecha un total de 80

colonias, 28 fraccionamientos y 12 barrios.

Con respecto a las agencias municipales y de policia, se distribuyen en el territorio
municipal como sigue: Por la importancia territorial que representan dentro del patréon
de asentamientos humanos también se han considerado las colonias Reforma
Agraria y Eliseo Jiménez Ruiz, asi como el fraccionamiento Riberas del Rio Atoyac,
Villas y Arboledas Xoxo. A continuacién se observa la ocupacion del territorio de

manera porcentual.
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IMAGEN 4.7: Ocupacion poblacional en espacios de importancia territorial del Municipio de Santa Cruz Xoxocotlan
Fuente: INEGI Censo 2010

Colonias Reforma Agraria y Eliseo Jiménez Ruiz. De las mas antiguas del
municipio, las cuales integran un importante asentamiento hacia el noreste
municipal, formando parte integrada de la zona urbana de la ciudad de Oaxaca,
fisicamente se ven insertadas en ella. Cuentan con poco mas de 3000 habitantes y

su funcionalidad depende totalmente de la ciudad de Oaxaca.

Fraccionamiento Riberas del Rio Atoyac. Representa el primer conjunto
habitacional que se construyé en el municipio. Cuenta con casi 2000 habitantes, los
cuales mantienen una relacién funcional con la ciudad de Oaxaca y zona conurbada,

en el abasto, servicios y en lo laboral.

Fraccionamientos. Considerandolo como un solo asentamiento, a los 28
fraccionamientos existentes, la poblacion que habita en ellos representa
aproximadamente el 30% de la poblacion total en la zona urbana de la cabecera
municipal, es decir casi 25,000 personas; que realizan su abasto, requerimiento de

servicios y principalmente sus actividades laborales en la ciudad de Oaxaca de
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Juérez y su zona conurbada, convirtiendo a Santa Cruz Xoxocotlan en una ciudad
dormitorio; dicha poblacion en su mayoria no es originaria del municipio sino de otras
latitudes del estado o de la Republica, que no participan en actividades culturales y
tradicionales, y no son tomados en cuenta para la toma de decisiones relativas al
espacio territorial del municipio. Los fraccionamientos han impactado fuertemente al
municipio por la demanda de servicios, comercio y escuelas, asi como por el uso de

las vialidades aumentando el flujo de personas y vehiculos.

El municipio de Santa Cruz Xoxocotlan se concibe como una unidad territorial en
donde convergen diversos tipos de asentamientos humanos, usos de suelo,
vocaciones econdémicas, equipamientos, procesos productivos, etc., de una manera

desordenada, repercutiendo en la vida de la poblacién.®

Distribucion de la poblacion en las Agencias de Santa Cruz Xoxocoflan

Categoria administrativa % de la Poblacion Total
Santa Cruz Xoxocotian Cabecera Municipal 64%
San Juan Bautista La Raya Agencia Municipal 84
San Antonio Amrrazola Agencia Municipal 1.61
Esquipulas Agencia de policia 1.54
San Jesus Nazareno Agencia de policia 1.47
San Isidro Monjas Agencia de policia 38
San Francisco Javier Agencia de policia 1.35
Aguayo Agencia de policia 1.09
Ex Garita Agencia de policia 0.86

IMAGEN 4.8: Distribucion de la poblacién en las agencias del Municipio de Santa Cruz Xoxocotlan

Fuente. Conteo de Poblacién y Vivienda 2005

4.2.3. Centros de Poblaciéon Urbana de Santa Maria Atzompa

El municipio de Santa Maria Atzompa, por su extensién territorial, cuenta con 18

localidades, divididas en 4 agencias de policia municipal, mas la cabecera municipal.

3 plan Municipal de Desarrollo de Santa Cruz Xoxocotlan. 2011-2013
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PRINCIPALES ASENTAMIENTOS DE SANTA MARIA ATZOMPA

IMAGEN 4.9: Principales Asentamientos del Municipio de Santa Maria Atzompa

FUENTE: INEGI www.ineqi.org.mx

Sin embargo, en los ultimos afos, el crecimiento de la poblacion y la inmigracion al
municipio ha aumentado considerablemente debido a su cercania a la capital del
Estado, aunado al desarrollo de nuevos centros de trabajo y centros de comercio, lo
cual ha originado que las colonias, fraccionamientos y asentamientos vayan en
aumento, sin ser tomados en cuenta las capacidades de infraestructura, servicios ni
equipamiento. Dando como resultado, la generacion de centros habitacionales con

carencias en puntos basicos, como son agua potable, drenaje sanitario, vialidades.
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A continuaciéon se enlistan las localidades y colonias existentes en Santa Maria

Atzompa:

Cabecera Municipal

» Santa Maria Atzompa

Agencias De Policia Municipal:

» San Jerénimo Yahuiche
* Monte Alban
» San José Hidalgo

» Santa Catarina Montafio

Colonias

» Oaxaca

* Odisea

* Ejido Santa Maria

» Guelaguetza

» Ampliacion y progreso
* La canada

* Nifilos Héroes

* Forestal

* Perla Antequera

» Samaritana

Fraccionamientos

* Yahuiche

* Los Girasoles

* Riberas de San Jer6nimo
* Lomas de San Jerénimo
* Semblanza Oaxaquefia

» Santa Cruz
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* Residencial Denali

* Residencial Santa Maria
* Ex-Hacienda la Soledad
+ Jardines de Yahuiche

* Cantores

4.3. Zonificacion Catastral

Para realizar la zonificacion catastral en las zonas urbanas se requiere como
elementos primordiales la delimitacion de zonas homogéneas en cuanto al uso del
suelo, lote tipo, infraestructura, vialidades, tenencia de la tierra y valor del suelo.
Como elementos secundarios el equipamiento, servicios, topografia y ecologia

urbana.

Para las areas rusticas la zonificacion catastral se basa principalmente en el uso del
suelo, la infraestructura basica (accesibilidad y electricidad, agua, etc.) y la

topografia del terreno.

Evidentemente, el mercado inmobiliario, en el que intervienen tanto los organismos
gubernamentales, como las instituciones de crédito requiere que los valuadores
cuenten con un marco normativo legal y actual en cuanto al marco catastral de cada
municipio, pues el avalio de bienes inmobiliarios, ademas de ser un documento que
contiene el valor comercial del inmueble, es un estudio de la propiedad que debe

aportar informacion fidedigna para los usuarios del avalto.

Estos avallos inmobiliarios comerciales deben contener informacion que de

manera general la podemos resumir en:

Descripcion y Antecedentes de la Zona
o Ubicacion y Tipo de inmueble.
o Régimen de Propiedad.
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Clasificacion de la Zona.
Infraestructura, Equipamiento y Servicios Publicos en la Zona del Inmueble.
Topografia y Configuracion del terreno; caracteristicas panoramicas;

Densidad de poblacién permitida, intensidad habitacional, servidumbres.

Descripcion de las construcciones

©)

Descripcion del inmueble en cuanto a su uso actual, tipo y clasificacion de la
construccion.

Edad de la construccion, vida normal y vida remanente.

Elementos de la construccion.

Revestimientos y acabados.

Instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas y especiales.
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CAPITULO V

Condiciones actuales del Area de Estudio

5.1. Nivel Sociodemogréfico, Econdmico y de Infraestructura

A continuacion se presentan las principales variables sociodemograficas y

econdmicas para cada municipio:

5.1.1. San Jacinto Amilpas

A.- Perfil Sociodemografico

Evolucion demografica

De acuerdo con el Censo General de Poblacién y Vivienda 2010, efectuado por el
INEGI, la poblacion total del municipio es de 13,860 habitantes, de los cuales 6,581
son hombres y 7,279 mujeres. La poblacién total del municipio representa el 0.36 por
ciento, en relacion con la poblacién total del estado.

Religiéon
Al afio 2000, de acuerdo con el citado Censo, efectuado por el INEGI, la poblacion de
5 afios y mas que es catolica asciende a 6,358 habitantes, mientras que los no

catélicos, en el mismo rango de edades, suman 1,003 personas.

B.- Infraestructura Social y de Comunicaciones

Salud

El municipio cuenta con una unidad médica de la S.S.A, teniendo como Poblacion

derechohabiente a servicios de salud un numero de 9,053 habitantes, segun el

Censo de Poblacion y Vivienda 2010.
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Abasto

El municipio cuenta con mercado municipal.

Deporte

El municipio cuenta con: unidad deportiva, canchas de basquetbol y de fatbol.

Vivienda
De acuerdo con el Censo General de Poblacion y Vivienda, efectuado por el INEGI,

el municipio cuenta al aflo 2010 con 3,643 viviendas.

Las viviendas son edificadas con los materiales siguientes: techo de losa de concreto

y lamina, pisos de concreto y muro de concreto.

Del total de viviendas el 91% cuenta con pisos de material diferente a la tierra, siendo
un total de 3,315.

Servicios Publicos
La cobertura de servicios publicos, de acuerdo con las apreciaciones del

Ayuntamiento es:

Servicio Cobertura (%)
Agua potable 83
Alumbrado Publico 93
Mantenimiento del Drenaje Urbano 41
Recoleccion de basura y limpieza de las vias publicas 10
Seguridad Publica 70
Pavimentacion 70
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Medios de Comunicacion

Los medios de comunicacibn mas importantes en el municipio son: agencia y un
expendio postal. Por ser un municipio conurbano llegan los diarios de mayor
circulacion, ademas es cubierto por los canales de television que son transmitidos y
retransmitidos en la ciudad de Oaxaca. También se tiene el servicio de television via

satélite.

Vias de Comunicacion
El municipio cuenta con un camino de terceria y un camino de carretera pavimentada

que comunica hacia la ciudad de Oaxaca y Santa Maria Atzompa

C.- Actividad Econdmica

Poblacion Econémicamente Activa por Sector
De acuerdo con cifras al afio 2010, la poblacion econémicamente activa del
municipio asciende a 5,577 habitantes, de las cuales 5,465 se encuentran ocupadas

y se presenta de la manera siguiente:

Sector Porcentaje
Primario (agricultura, ganaderia, caza y pesca) 3

Secundario (mineria, petréleo, industria manufacturera,

construccion y electricidad) 22
Terciario (comercio, turismo y servicios) 72
Otros 3

D.- Atractivos Culturales y Turisticos

Monumentos Histéricos

Se encuentra la Iglesia de esta poblacion que fue construida en el afio 1800.
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Mdusica

La musica tradicional del municipio es la de Banda de Viento.

Artesanias

Figuras y flores de totomoxle (hojas de elote).

Gastronomia

Mole verde, amatrillo o coloradito; calabaza en dulce.

E.- Gobierno

Principales Localidades

La cabecera municipal es San Jacinto Amilpas; las localidades de mayor importancia

son: Colonia los Angeles, Huertos y Granjas Brenamiel.

F.- Resumen de Variables Sociodemograficas y Econdémicas

Variables Sociodemogréficas, Econémicas y de Infraestructura. Valor
indice de marginacién -1.48
Poblacion total 13,860
Numero de viviendas 3,643
% Ocupantes en viviendas sin drenaje ni servicio sanitario exclusivo 4.24
% Ocupantes en viviendas sin energia eléctrica 4.23
% Ocupantes en viviendas sin agua entubada 12.73
% Viviendas con algun nivel de hacinamiento 42.20
% Ocupantes en viviendas con piso de tierra 9.0
% Poblacion en localidades con menos de 5 000 habitantes 0.00
% Poblacién ocupada con ingreso de hasta 2 salarios minimos 45.14
indice de desarrollo social 84.76
indice de desarrollo humano (IDH 0.822
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PIB per. c4pita en doélares ajustados 8004
indice de PIB per. capita 0.731
Lugar a nivel Nacional 100

5.1.2. Santa Cruz Xoxocotlan

A.- Infraestructura Social y de Comunicaciones

Salud
El municipio cuenta con atencion hospitalaria, distribuida en una unidad médica de la

S.S.A., y ocho casas de salud.

Abasto
El municipio cuenta con el mercado municipal “Esquipulas”, ademas de otro mercado

publico, tianguis el dia domingo y miscelaneas.

Deporte

Cuenta con una unidad deportiva, dos canchas de futbol, una cancha de basquetbol.

Vivienda

De acuerdo al Censo General de Poblacion y Vivienda efectuado por el INEGI, el
municipio cuenta al afio 2010 con 19,363 viviendas. La mayoria de las viviendas
tienen pisos de cemento, muros de ladrillo cemento y cal, y techos de teja, laminas

negras. Algunas son de carrizo y otras de adobe llamadas (piezas).

Servicios Publicos

La cobertura de servicios publicos de acuerdo a apreciaciones del Ayuntamiento es:
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Servicio Cobertura (%)
Agua potable 70
Alumbrado publico 92
Drenaje urbano 71

Medios de Comunicacion

Los medios de comunicacion mas importantes en el municipio son: 4 agencias y 6
expendios postales; por ser municipio conurbado llegan a él los diarios de mayor
circulacién local en la Ciudad de Oaxaca, ademas es cubierto por el canal 9 de T.V.

de transmision regional, y television satelital.

Vias de Comunicacion
El municipio cuenta con brechas, caminos revestidos, caminos de terraceria y
carretera pavimentada que comunica al norte con la ciudad de Oaxaca de Juarez y al

sur con Cuilapam de Guerrero. También cruza una via de ferrocarriles nacionales.

B.- Actividad Econdmica

Poblacién Econdmicamente Activa por Sector
De acuerdo con cifras al afio 2010 presentadas por el INEGI, la poblacion
econdmicamente activa del municipio asciende a 32,968 personas de las cuales

31,822 se encuentran ocupadas y se presenta de la siguiente manera:

Sector Porcentaje (%)
Primario

(Agricultura,) 3
Secundario

(industria manufacturera, construccion y electricidad) 26
Terciario

(Comercio, turismo y servicios) 69
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Otros 2

C.- Atractivos Culturales y Turisticos

Fiestas Populares

El Municipio de Santa Cruz Xoxocotlan, perteneciente al Estado de Oaxaca, se
caracteriza por sus costumbres y tradiciones tan diferentes. Algunas fueron legadas
por nuestros antepasados y otras por los espafioles durante la conquista y la colonia;
las mas sobresalientes son: las mayordomias son las personas con posibilidades de
costear la festividad del Santo Patrono o de cualquier otra imagen, el dia seis de
enero de cada afio era costumbre de hacer entrega de la cera a cada mayordomo

gue iba a recibir el cargo.

Formaban el grupo doce mayordomos, las imagenes a festejar, también eran doce:

el triunfo de la santa cruz”, “el sefior de la resurreccion”,

“el santo entierro de cristo
‘la ascension del sefior”, “el sefior de la transfiguracion”, “la santisima trinidad”,
“Santa Elena”, “la Virgen de Guadalupe”, “la Virgen del Carmen”, “la virgen de la
Soledad”, “Nuestra sefiora de Minas”, “la virgen de los Dolores”, los actos que se
practicaban la Guelaguetza, consistente en llevar ayuda en dinero, cacao, pollos,

tortillas, azucar, huevos, refrescos y bebidas embriagantes.

A raiz del desconocimiento de las mayordomias surgi6 la necesidad de integrar un
organismo religioso, se formoé entre los feligreses un comité de festejos que desde
esa fecha se encargan de organizar y realizar las festividades mas sobresalientes de
la religion. Como la del tres de mayo, dia de la Santa Cruz; jueves de la Ascension,
Santa Elena de la Cruz, esta virgen es considerada como la patrona de Santa Cruz
Xoxocotlan, cuya festividad se lleva a cabo el 18 de agosto de cada afio.

Tradiciones
Convite y las Calendas: son manifestaciones populares y publicas organizadas para

solemnizar las festividades o titulares del correspondiente santo patrono o patrona de
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la poblacion. El convite es la accion de convidar tres dias antes de la festividad se
recorren las calles principales de esta comunidad, la comitiva se encarga de una
banda de musica, personas encargadas de quemar los cohetes, las madrinas que
llevan cargando en la cabeza vistosas canastas adornadas con flores y una imagen,
los niflos llevan marmotas, guajolotes y toritos encohetados, en el recorrido participa

el tambor la resonancia y la chirimia que alterna con la banda de mausica.

Al terminar el paseo y frente al templo se queman las canastas, guajolotes, gigantes
y toritos encohetados se queman en presencia del publico. La calenda es el recorrido
de nueve a diez de la noche, los participantes en la Calenda bailan jarabes y sones
en las casas donde se les invita a tomar un refrigerio. A las cinco de la mafiana del
dia siguiente se concentran en el domicilio del mayordomo, donde se les atiende con

un rico desayuno y termina la Calenda.

Desde hace muchos afios en esta poblacion, se vienen festejando afio con afio los
martes de brujas, que inicia y termina dentro el periodo que comprende la cuaresma.
Dichos actos consisten en que un grupo de personas elaboran ricos tamales y atole
endulzado con panela, y que por las noches de cada martes se instalan bajo los

arboles del parque central a vender el producto mencionado.

Al ocultarse el sol se empieza a escuchar la concha o caracol pre-hispanico invitando
a los vecinos del lugar a comprar los deliciosos tamales, antes de conocerse el fluido
eléctrico, las vendedoras para alumbrarse utilizaban la flama de rajas de madera
resinosa que con el tiempo lo sustituyeron por el petréleo, usando este combustible
en pequefas vasijas de hoja de lata con un mechero de pabilo que el vulgo les llamo

brujitas por la luz débil y delgada que producen en la obscuridad.
Viernes de Samaritana: A las cinco de la mafana del cuarto viernes de cuaresma de

cada afo, reunidos en el atrio de la iglesia los integrantes del comité de festejos

reciben el alba de este dia con alegres repiques de campanas, cohetones, cohetes y
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ruedas, y al banda de mdusica que entona las mafanitas y otras melodias en

demostracion al jubilo.

A las diez de la mafana el sacerdote oficia la misa solemne, al terminar esta
celebracion el parroco bendice los puestos de las aguas frescas que con anterioridad
han preparado e instalado las madrinas, que adornan con palmas, ramas de sauz,
carrizos, flores, festones de papel crepé de diferentes colores. Al terminar la

bendicion empiezan a repartir el agua a todas las personas.

Semana Mayor: La festividad se inicia con Domingo de Ramos. El Viernes Santo es
el dia mas significativo, a las doce horas se lleva a cabo el pasaje biblico del
encuentro de Jesus con su Madre, la Virgen Maria, a las 18 horas se efectia el
descendimiento de Cristo de la cruz en donde el sacerdote explica el significado de

las siete palabras.

Todos los santos y los fieles difuntos, es una festividad que se celebra por tradicion.
El dia ultimo del mes de octubre por la noche los vecinos concurren al camposanto a

velar a sus deudos.

Musica
En Santa Cruz Xoxocotlan, desde tiempo méas antiguos normalmente como en otras
comunidades que no cuentan con un tipo de baile o musica especial la predominante

es la musica de viento (banda).

Artesanias

Los alebrijes que son elaborados en la Agencia Municipal de Arrazola, fabrican
diversos objetos de madera como: animales efigies de santos, hechos de “palo de
copal”’ y “palo de aguila” que lo consiguen en las faldas del cerro de Monte Alban,

tallandolos con cuchillos y pintandolos de diversos colores quimicos.

Gastronomia
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Mole negro, chichilo, higaditos, coloradito, cegueza, guisado, pipian, chocolate atole
(espuma), calabaza en dulce, mezcal y tepache. En los dias 1° y 2 de noviembre, se
come el “pletatamal”, comida de origen mixteco, en la ultima fase que habitaron en

Monte Alban, lo ocuparon como pantedn y surgio este platillo favorito por ellos.

D.- Resumen de Variables Sociodemograficas y Econdmicas

Variables Sociodemogréaficas y Econdmicas Valor
-1.06
indice de marginacién
Poblacion total 77,833
% Poblacion analfabeta de 15 afios 0 mas 8.23
22.88
% Poblacion sin primaria completa de 15 afios 0 mas
% Ocupantes en viviendas sin drenaje ni servicio sanitario exclusivo 4.59
% Ocupantes en viviendas sin energia eléctrica 9.49
% Ocupantes en viviendas sin agua entubada 32.43
% Viviendas con algun nivel de hacinamiento 49.39
% Ocupantes en viviendas con piso de tierra 18.70
% Poblacion en localidades con menos de 5 000 habitantes 11.95
% Poblacion ocupada con ingreso de hasta 2 salarios minimos 47.28
Lugar que ocupa en el contexto estatal 555

Lugar que ocupa en el contexto nacional

2052
indice de desarrollo social

89.3102
indice de desarrollo humano (IDH

89.3102
Tasa de mortalidad infantil 21.7
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Porcentaje de las personas de 15 afios 0 mas alfabetos 91.8
Porcentaje de las personas de 6 a 24 afios que van a la escuela 68.4
PIB per capita en ddlares ajustados
6979
indice de sobrevivencia infantil 0.861
indice de nivel de escolaridad 0.84
0.709
indice de PIB per capita
Lugar a nivel Nacional 180

5.1.3. Santa Maria Atzompa

A.- Infraestructura Social y de Comunicaciones

Salud

El municipio cuenta con atencion hospitalaria, distribuida en dos casas de salud.

Abasto

El municipio cuenta con un mercado municipal para loza “Atzompa”, un mercado
publico y 2 de tiendas abasto popular de abasto comunitario rural. Existen dos
mercados de artesanias establecidos, uno de los cuales tiene mayor numero de
artesanos agrupados y asesorado por la Secretaria de Turismo, llamado Mercado de
Artesanias “La Asuncion”, el otro ubicado frente al pante6n municipal con menor
namero de agremiados llamado Mercado de Artesanias “Sefor del Coro” y existe
también un tianguis de loza que se ubica detras de la iglesia los dias martes, viernes

y sabado y domingo.

Deporte
No se cuenta con unidad deportiva, en la actualidad solo se cuenta con una cancha

de basquetbol publica y una cancha de futbol.
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Vivienda

La mayoria de las casas cuenta con pisos de cemento, muros de tabique de cemento
y en menor cantidad adobe, y techos de lamina de zinc, concreto y teja. De acuerdo
al Censo General de Poblacion y Vivienda efectuado por el INEGI, el municipio
cuenta al afio 2010 con 7,021 viviendas.

Servicios Publicos

La cobertura de servicios publicos de acuerdo a apreciaciones del Ayuntamiento es:

Servicio Cobertura (%)
Agua potable 28
Alumbrado publico 75
Mantenimiento del drenaje urbano 11

Medios de Comunicacion

Los medios de comunicacidon mas importantes en el municipio son: 2 agencias
postales; por ser un municipio conurbado llegan a él los diarios de mayor circulacion
local en la Ciudad de Oaxaca, ademas es cubierto por el canal 9 de T.V. de

transmision regional.

Vias de Comunicacion
El municipio cuenta con un camino de terraceria, carretera pavimentada que

comunica con la ciudad capital del estado.

B.- Actividad Econdmica
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Poblacion Econémicamente Activa por Sector
De acuerdo con cifras al afio 2010 presentadas por el INEGI, la poblacion
econdmicamente activa del municipio asciende a 12,058 personas de las cuales

11,681 se encuentran ocupadas y se presenta de la siguiente manera:

Sector Porcentaje
Primario

(Agricultura, ganaderia, caza y pesca) 7
Secundario

(, industria manufacturera, construccion y electricidad) 40

Terciario
(Comercio, turismo y servicios) 50
Otros 3

C.- Atractivos Culturales y Turisticos

Musica

Banda de musica tradicional del Valle.

Artesanias

El municipio de Santa Maria Atzompa en su cabecera esta dedicada en un 90% a la
artesania de alfareria ya que es el modus vivendi en la poblacién y base de la
economia de esta, realizando alfareria para cocina desde una cazuela pequeia para
recuerdo, hasta grandes cazuelas llamadas apazles que sirven para los grandes
festejos llegando a caberles hasta 25 kilos de chile ya preparado en mole. De igual
manera con ollas, jarros, comales, y para ornato desde miniaturas que son el
asombro de muchos hasta grandes macetas, jarrones, fruteros, figuras diversas,
vajillas, infinidad de variantes de artesania en barro en vidriado, pintado a mano y

barnizado en colores ultimamente.
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Gastronomia

Mole, coloradito, barbacoa de chivo, tamales de frijol en la fiesta de muertos, tamales
de chepil el dia 28 de septiembre un dia antes de celebrar la fiesta de San Miguel,
estos ultimos acompafados de caldo de nopal gordo. Como comida ordinaria en el
pueblo se acostumbra por lo general que el dia domingo, se coma caldo de res,
amarillo, bistec de res o caldo de guisado de pollo, debido a que era domingo y
jueves que anteriormente solo se llegaba a vender la carne de res a la poblacion.
Dulces: el dulce de calabaza hervida con panela y canela ya que se ha batido como
se le llama al hacerlo liquido o en trozo, chilacayota y en semana santa la maja

blanca. En dias de navidad se preparan bufiuelos con miel de piloncillo.

D.- Resumen de Variables Sociodemogréaficas y Econdmicas

Variables Sociodemogréaficas y Econdmicas Valor
indice de marginacion -0.38
Poblacion total 27,465
% Poblacion analfabeta de 15 afios 0 mas 11.61
30.84
% Poblacion sin primaria completa de 15 afios 0 mas
% Ocupantes en viviendas sin drenaje ni servicio sanitario exclusivo 8.79
% Ocupantes en viviendas sin energia eléctrica 7.52
% Ocupantes en viviendas sin agua entubada 70.89
% Viviendas con algun nivel de hacinamiento 61.28
% Ocupantes en viviendas con piso de tierra 26.17
% Poblacion en localidades con menos de 5 000 habitantes 14.71
% Poblacion ocupada con ingreso de hasta 2 salarios minimos 60.56
Lugar que ocupa en el contexto estatal 505
Lugar que ocupa en el contexto nacional 1529
Indice de desarrollo social 72.2318
indice de desarrollo humano (IDH 0.759
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Tasa de mortalidad infantil 25.7
Porcentaje de las personas de 15 afios 0 mas alfabetos 88.4
Porcentaje de las personas de 6 a 24 afios que van a la escuela 64.6
PIB per cépita en délares ajustados 4724
indice de sobrevivencia infantil 0.83
indice de nivel de escolaridad 0.805
indice de PIB per capita 0.643
Lugar a nivel Nacional 572
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CAPITULO VI

Clasificaciones del Suelo para Anélisis

del Factor de Referencia

El estudio para determinar el Factor de Referencia de suelo se realizara para cada
municipio, considerando las investigaciones de mercado, oferta y demanda de lotes

baldios en funcion a la infraestructura y servicios con los que se cuenta.

La oferta estara dada por la disponibilidad de suelo urbanizado para cada zona.

La demanda se regira por la capacidad de compra que tenga la poblacién en general
y la deseabilidad generada en cada municipio.

Para demostrar lo anterior se desarrolla un analisis de los elementos de interés en la

investigacién, como son:

- Servicios, infraestructura y equipamiento disponibles en cada municipio.
- Poblacién Econémicamente Activa y su porcentaje con relacion a la poblacion

total.
6.1. Clasificacion del Suelo en San Jacinto Amilpas
Si se observa la imagen satelital de este municipio que se muestra en capitulos
anteriores, se notara que este pequefio municipio esta totalmente urbanizado, siendo

atravesado de noroeste a sureste por Rio Atoyac que llega a la Ciudad de Oaxaca

proveniente de Huajuapan de Leo6n, Oax. y de Tehuacan, Pue. (Autopista).

61



CAPITULO VI. CLASIFICACIONES DEL SUELO PARA ANALISIS DEL FACTOR DE REFERENCIA

Considerando el sentido de la carretera hacia la Ciudad de Oaxaca, se aprecia que el
40% de las construcciones quedan al noreste del lado izquierdo de la carretera,

siendo una zona bien consolidada, con construcciones de tipo medio y residencial.

Por el lado derecho de la carretera son observables areas urbanas consolidadas al
centro de la zona, en tanto que en las partes extremas la urbanizacion disminuye

dandose el caso de existir areas baldias.

Los predios con frente hacia la carretera constituyen un corredor de valor mayor que
los predios ubicados en las calles interiores. Esta situacion se debe al hecho de que
en este corredor se ubican una serie de actividades comerciales como son
restaurantes, venta de auto partes y refacciones, hoteles, y tiendas de diversos
giros. Cabe citar que estas actividades se concentran en la parte media del tramo de

la carretera que atraviesa la localidad. Siendo los predios de mayor valor econdémico.

El resto del uso del suelo es predominantemente de uso habitacional que va desde
tipo residencial medio hasta habitacional econémico o de autoconstruccion en las

partes periféricas

De las variables sociodemogréficas, econdmicas y de infraestructura detalladas en el
Capitulo V se concluye que la infraestructura con que cuenta el municipio se puede

resumir en la tabla siguiente:

Servicio Cobertura
Agua potable 86 %
Electricidad doméstica 96 %
Alumbrado Publico 93 %
Drenaje (incluye fosas sépticas) 96 %
Red de Drenaje Urbano 41 %
Recoleccion de basura y limpieza de las vias 10 %
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publicas

Seguridad Publica 50 %
Pavimentacion 70 %
Mercados y Centrales de Abasto 90 %

De los porcentajes mostrados por las principales variables de infraestructura (agua
potable, alumbrado publico, drenaje y pavimentacion) se trata de una poblacion

totalmente urbanizada.

La poblacion de 13,860 habitantes se concentra en 3,643 viviendas de las que un
91% tiene piso de cemento o de algun material firme y el 9% restante tiene piso de

tierra. El 42% de las viviendas presenta algun grado de hacinamiento.
Poblacion Econdmicamente Activa por Sector
De acuerdo con cifras al afio 2010, presentadas por el INEGI, la poblacion

econdmicamente activa del municipio asciende a 5,577 personas, de las cuales

5,465 se encuentran ocupadas y se presenta de la manera siguiente:

Sector Porcentaje
Primario (agricultura) 3%
Secundario (industria manufacturera, construccion ) 22 %
Terciario (comercio, y servicios) 72 %
Otros 3%

Obseérvese que casi tres cuartas partes de la poblacidbn econOmicamente activa esta
dedicada al comercio y a la prestacion de servicios y el resto a la industria de la
construccion, siendo minima la poblacion que se dedica a actividades primarias

como la agricultura o la ganaderia.
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El 45% de la PEA recibe como maximo 2 salarios minimos. El resto de la poblacién

son amas de casa, estudiantes o realizan actividades de economia informal.

6.2. Clasificacion del Suelo de Santa Cruz Xoxocotlan

Santa cruz Xoxocotlan se encuentra conurbada al sur de la Ciudad de Oaxaca,
dentro del mismo valle. Tiene bien definido su ndcleo de poblacién primigenio que
forma la cabecera municipal, un segundo grupo de poblacion se concentra al
suroeste de esta cabecera municipal, las construcciones es su mayoria de concreto y
de materiales de la regién, Predominando las casas habitacion tipo medio. Su traza
manzanera es regular, existiendo lotes baldios con infraestructura regional primaria
entre los nucleos de poblacién consolidados. Los principales servicios municipales se

resumen en la tabla siguiente:

Servicio Publico Cobertura
Agua Potable 68 %
Electricidad Doméstica 90 %
Alumbrado Publico 92 %
Drenaje Urbano 71 %

De los tres municipios, Santa Cruz Xoxocotlan es el que cuenta con una poblacion
mayor de 77,833 habitantes agrupados en 19,363 viviendas repartidas en dos
nacleos de poblacion separados entre si. Casi el 19% de las viviendas tienen piso
de tierra. El 47% de las viviendas presentan un grado de hacinamiento de medio a
alto. Debido a la topografia llana y a la dispersién de los nucleos de poblacién asi
como a la poblaciéon dispersa con que se cuenta en el municipio es que el servicio

de agua potable solo se ofrece a un 68 % de la poblacién asi como los servicios de
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drenaje, que estan practicamente a la par, siendo motivo de limitacién de desarrollo

social.

Sector Porcentaje
Primario (Agricultura,) 3%
Secundario (industria manufacturera, construccion) 26 %
Terciario (Comercio y servicios) 69 %
Otros 2%

Tomese nota que la distribucion de la PEA de este municipio sigue el mismo patron
que la PEA de San Jacinto Amilpas: Al sector comercio y de servicios se dedica el
69% de esta poblacion; al sector de la industria manufacturera y de la construccion el
26%; Las actividades del sector primario son irrelevantes. Cabe mencionar que en

este caso que la PEA que recibe hasta dos salarios minimos es del 47%

6.3. Clasificacion del Suelo en Santa Maria Atzompa

Este municipio se encuentra al noroeste de la Ciudad. de Oaxaca, colindando por su
lado oriente con el municipio de San Jacinto Amilpas, aun cuando su grado de
urbanizacion es notoriamente alto en el ndcleo que concentra la cabecera municipal,
localizada al norte del municipio, la conurbacion que se da hacia el sur del municipio
y en direccion a la Ciudad de Oaxaca, presenta una coeficiente de ocupaciéon del
suelo de aproximadamente el 50% por manzana; cuenta con una infraestructura y
equipamiento regular como se observa en la tabla siguiente, aun cuando le quedan

pequefias areas agricolas, rodeadas de zonas urbanas:

Servicio Cobertura Cobertura
Agua potable 28 %
Electricidad Doméstica 92 %
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Alumbrado publico 75 %
Red de drenaje urbano 11 %

Este Municipio cuenta con una poblacién de 27,465 habitantes. De las mas de 7,021
viviendas, el 92% cuenta con energia eléctrica, sin embargo solo el 28% tiene
disponibilidad de agua potable, ubicAndose en la parte consolidada del centro de
poblacion. La disponibilidad de drenaje apenas supera el 10%. Un 26% de las
viviendas tienen piso de tierra. Ademas, en un 62% de estas viviendas se tienen

problemas de hacinamiento.

Se considera que la PEA es del orden del 44 % de la poblacién total. Su distribucion

sectorial se da en la tabla siguiente:

Sector Porcentaje
Primario  (Agricultura, ) 7%
Secundario ( industria manufacturera, construccion) 40 %
Terciario (Comercio y servicios) 50 %
Otros 3%

Aun cuando el comportamiento laboral es similar, es de notar que los porcentajes
que se dedican al sector de comercio y servicios es del 50% y el 40% al sector
secundario, quedando un 7% de esta poblacion dedicada a la agricultura, lo que
indica que este municipio es el menos urbanizado, quedando todavia actividades
primigenias que no han sido absorbidas por la urbanizacion. Esto también se
corrobora por la falta de servicios publicos municipales caracteristica de las

localidades rurales.

Otro elemento de caracter econémico es el hecho de que el 60% de la PEA recibe

como maximo 2 salarios minimos de ingreso diario.
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Se puede concluir que San Jacinto Amilpas tiene el indice de desarrollo mas
alto de los tres municipios, seguido de Santa Cruz Xoxocotlan y con un rezago

notable queda Santa Maria Atzompa.

Sin embargo vale la pena citar otros datos en relevantes en la situacién econdémica

de la PEA en la Zona Metropolitana de Oaxaca:

» Sobre la distribucion del ingreso de la PEA ocupada, para julio 2004 el INEGI
reporta que en el area metropolitana de Oaxaca predominan con 48.7% los
asalariados que ganan de 2 a 5 salarios minimos, 22.6% de uno a 2 salarios
minimos, 14.3% gana mas de 5 salarios minimos, 8.6% obtiene menos de un
salario minimo y el 5.8% no percibe ingresos. Al compararse con el pais, esta

distribucién de ingreso entre asalariados formales es muy parecida.

+ Segun estimaciones de Banamex, la inflacion anualizada para el area
metropolitana durante 2004 fue de 4.5%, inferior en 1% a la del pais en su

conjunto.

+ Comercialmente, el municipio de Oaxaca es el centro del intercambio y
abasto de 20 municipios con una poblacion fija cercana a 600 mil habitantes y

otra flotante de 830 mil visitantes anuales.

+ Banamex reporta que en los ultimos cuatro afios el crecimiento de ventas al
mayoreo y menudeo local superd al nacional en cada afio y para el mismo
periodo promedié dos puntos porcentuales por arriba del crecimiento medio

nacional.

« En servicios financieros, el area metropolitana cuenta con 61 sucursales de
banca, y una diversidad de casas de cambio, cajas de ahorro, aseguradoras,
afianzadoras y agentes FIRA. Conforme a Banamex, los saldos promedio de
la captacion anual per. capita de depositos bancarios en Oaxaca de Juarez
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alcanzaron en marzo 2004 los 13 mil 923 millones de pesos, siendo 11%
superior al promedio nacional y 3.5 veces mayor que el promedio estatal.
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CAPITULO VII

Valores de Comercializacion de Suelo Rustico y Urbano

7.1. Valores Comerciales y Valores Catastrales

La Investigacion de Mercado de Ventas de inmuebles en los Municipios de San
Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan y Santa Maria Atzompa arroja valores
unitarios de terreno oscilando entre $1,000.00 y $2,500.00 por metro cuadrado, en

funcion a las caracteristicas propias de los inmuebles y su entorno.

Es obvio que los valores catastrales estdn muy por debajo de los valores comerciales
siendo urgente que los municipios conurbados realicen programas de modernizacién
y actualizacion catastral si desean beneficiarse via impuestos prediales de la

situacion de bonanza de inversion inmobiliaria que estan viviendo actualmente.

La Unica explicacién posible para no realizar estos estudios, tal vez se deba a la
existencia de poblacion de bajos ingresos y viviendas precarias que serian afectadas
severamente con un alza de impuestos que les resultaria desproporcionada a ellos

en particular.

Considérese el hecho de que el valor comercial por metro cuadrado de los terrenos
estd a un monto al menos 50 veces mayor que su valor catastral. Si se consideran
los valores minimos propuestos por el Instituto Catastral, estos valores guardan una

discrepancia de al menos 5 veces en un predio tipo de 100 metros cuadrados.

7.2.- Valor Catastral del Suelo Rustico

Después de identificar y clasificar el tipo de suelo encontrado como suelo rastico, en
el caso de que existan tablas de valores catastrales autorizadas por el Congreso y

Municipios correspondientes para la zona o calle, se deberan consultar y tomar en
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cuenta considerando que los valores de esa Tabla de Valores Unitarios para los
Terrenos Rusticos pueden variar en el transcurso del afio en que estan vigentes. La
Tabla que sigue muestra estos valores para el afio de 2005 en la zona de interés

Tabla de Valores Base Catastrales para Terrenos Rurales por Ha.

RIEGO TEMPORAL AGOSTADERO CERRIL O
MONTE
$ 80,000.00 $ 40,000.00 $ 10,000.00 $ 5,000.00

Los valores base se veran afectados de acuerdo al coeficiente que resulte al aplicar
los siguientes elementos agroldgicos para la valuacién. Obteniéndose asi los valores

unitarios por hectareas

El valor encontrado puede ser afectado por factores agrologicos.

Los factores agroldgicos son elementos que determinan ciertas caracteristicas que
benefician o perjudican (mérito 6 demérito) al valor del predio. Estos factores se

muestran a continuacion:

Factores por elementos agrolégicos aplicables en la valuacion de terrenos
rasticos:

ELEMENTOS FACTOR

1.- Espesor del suelo:

a) Hasta 10 centimetros 1.00
b) De 10.01 a 30 centimetros 1.05
c) De 30.01 a 60 centimetros 1.08
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d) Mayor de 60 centimetros 1.10

2.- Topografia:

a) Terrenos planos 1.10
b) Pendiente suave menor de 5% 1.05
c) Pendiente fuerte mayor de 5% 1.00
d) Muy accidentado 0.95

3.- Distancias a centros de comercializacion:

a) A menos de 3 kilometros de centro de 1.50
comercializacion
b) A mas de 3 Kkilbmetros de centro de 1.00

comercializacion

4.- Acceso a vias de comunicacion:

a) Todo el afio 1.20
b) Tiempo de seca 1.00
c) No hay 0.50

NOTA: El factor que se utilizara para terrenos de riego eventual sera el 0.60, para

aplicar ese factor, se calculara primeramente como terreno de riego.
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7.3. Valores Reales para Inmuebles Rusticos por Hectarea

Para la determinacion del valor comercial o de mercado con respecto a los valores
reales o comerciales, por hectarea o por metro cuadrado, segun sea el caso, es
comun manejar por lo menos tres predios homogéneos que estén a la venta o que
recientemente se haya realizado alguna operacion comercial con ellos en la misma
zona o calle, para poder establecer el valor.

Se tienen dos casos:

a) Valores reales para inmuebles rusticos por hectarea.

1.- De riego $ 120,000.00 $ 250,000.00
2.- De temporal $ 40,000.00 $ 100,000.00
3.- De agostadero $ 20,000.00 $ 60,000.00
4.- Cerril o monte $ 10,000.00 $ 35,000.00

b.- Valores reales por metro cuadrado para inmuebles rusticos menores de una

hectarea no dedicados a la agricultura. (Pie de casa o solar)

1.- Inmuebles cercanos a rancherias sin| $ 6.00 $ 10.00
servicios
2.- Inmuebles cercanos a rancherias sin | $ 11.00 $18.00
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servicios y en prolongacién de calle.

3.- Inmuebles en rancherias con calle | $ 19.00 $ 35.00
sin servicios
4.- Inmuebles en rancherias con calle | $ 36.00 $ 60.00

trazada y algun servicio

5.- Inmuebles en rancherias sobre calle | $ 61.00 Mas

trazada y con servicios

NOTA: La tabla de valores unitarios de construccion se aplicara a las construcciones

edificadas en el suelo o terreno rustico.

7.4. Ejemplo de Valor de Mercado Por Metro Cuadrado de Terreno Urbanizado

a).- Costo del terreno en brefia.

Costo de Lote en brefia (Sin Urbanizar)

10 Ha =1 00,000.00 m* = $ 10,000 000.00 6 sea $ 100.00 m?

b).- Costo de Servicios de Urbanizacion por lote en brefia.

1.- Costo de agua potable $ 7,000.00
2.- Costo de drenaje $ 5,000.00
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3.- Costo de Energia Eléctrica $ 5,000.00

4.- Mejoramiento de terraceria compactada $ 2,000.00

5.- Pavimento $ 10,000.00

6.- Banquetas $ 1,000.00
$ 30,000.00

c).- Afectaciones al lote en brefia

Areas de Afectaciones % del area Total
Area de donacion 15 %
Area de vialidades 20 %
Area verde 10 %
45 %

Por lo tanto el area vendible es de 55,000.00 m2.
d).- Costo de un lote sin urbanizar

Cada lote mide 108.00 m®6 sea 6.00 X 18.00 m.

El total de lotes sera 55,000 m? / 108 m? por lote = 509 lotes.

Cada lote tendra 100,000.00 m? / 509 lotes = 196.46 m? por lote con un costo de
196.46 m? por $ 100.00 = $ 19,646.00, es decir, un lote de 108 m? sin urbanizar
cuesta $19,646.00.
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e).- Costo de mercado por lote urbanizado

El costo del lote, es el costo de urbanizacion ($30,000.00) mas costo de lote en
brefia ($19,646.00) mas utilidad y plusvalia (30% de lo invertido $14,894.00); por lo
tanto el costo real o de mercado es de $64,540.00 redondeado a $65,000.00

7.5. Valor de un Lote con Suelo Urbano

Después de identificar la zona y clasificarla tomando en cuenta los servicios y la
infraestructura existente, se debe proceder a investigar los valores de suelo urbano
en la zona de estudiada, y después en la calle de su ubicacion, se deben encontrar
tres lotes a la venta o tres operaciones recientes de terrenos o lotes en la zona o
calle de ubicacion de nuestro avalluo, para el caso de que existan tablas de valores
unitarios de suelo autorizadas por el Congreso y por el Municipio de su ubicacion, se
deberan consultar, y tomar en cuenta que los valores de esa tabla pueden variar en

el transcurso del afio en que estan vigentes.

a).-Valor comercial en base a costos de urbanizacién

Ejemplo de Ficha Técnica de Campo para Determinar el Valor Comercial en Base a

Costos de Urbanizacion.

e INFRAESTRUCTURA

AGUA No 0.00 Botes | 0.0250 | Pipa 0.0500 | Red
hay Municipal
DRENAJE No hay | 0.00 Malo 0.0250 | regular 0.0500 | Bueno

ALUMBRADO | No hay | 0.00 Barra 0.0250 | Lamparas | 0.0500 | Ne6n

PAVIMENTO Tierra | 0.0250 | Piedra | 0.0500 | Asfalto 0.0750 | Concreto

BANQUETAS | Tierra | 0.0250 | Piedra | 0.0500 | Concreto | 0.0750 | Concreto
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e CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacion | Habitacional | 0.0250 | Habitacional | 0.0500 | Habitacional | 0.0750 | Comercial
32 22 12 12

Construccion | Antigua 0.0250 | Mixta 0.0500 | Nueva 0.1000

dominante

Uso del suelo | Ecoldgico 0.0250 | Habitacional | 0.0500 | Industrial 0.0750 | Comercial

indice de 25 % 0.0250 | 50 % 0.0500 | 75 % 0.0750 | 100 %

saturacion

b) Demerito de Terrenos en Relacion de Frente con Respecto a su Profundidad

(P/F)

R=P/F % del Valor R=P/F % del Valor R=P/F % del Valor
1.50 1.20 5.10 0.85 8.70 0.65
1.60 1.18 5.20 0.85 8.80 0.64
1.70 1.15 5.30 0.84 8.90 0.64
1.80 1.13 5.40 0.83 9.00 0.63
1.90 1.12 5.50 0.83 9.10 0.63
2.00 1.10 5.60 0.82 9.20 0.62
2.10 1.09 5.70 0.82 9.30 0.62
2.20 1.07 5.80 0.81 9.40 0.62
2.30 1.06 5.90 0.81 9.50 0.61

La relacién profundidad entre frente para esta tabla fue tomada considerando una

relacion 1:3 como Optima.
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Ejemplo: Un terreno de 8.00 m de frente por 30.00 m de profundidad tendria los

deméritos siguientes:

Lotes Fx P R=P/F Demérito %
8 .00 x 30.00 3.75 0.94
10.00 x 25.00 2.50 1.04

5.00 x 40.00 8.00 0.69
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CAPITULO VIII

Determinacion del Factor de Referencia para los

Municipios en Estudio

8.1. Recopilacion de informacién de mercado

Se lleva a cabo la recopilacién de informacién de mercado de terrenos baldios

en las areas de estudio, dicha informacién se recaba de ofertas existentes en la

zona, con una vigencia no mayor a 6 meses.

Se logra obtener un total de 52 muestras de los 3 municipios participantes en

el andlisis, con la siguiente informacion:

- Municipio al que pertenece

- Colonia, barrio o calle en el que se ubica

- Superficie total de terreno

- Precio
No. MUNICIPIO UBICACION SUPERFICIE PRECIO VALOR $/m2
m2
SANTA MARIA ATZOMPA COL. NINOS HEROES 200 250,000.00 1,250.00
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. ADOLFO LOPEZ MATEOS 380 600,000.00 1,578.95
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. LA PAZ 200 200,000.00 1,000.00
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. LA PAZ 300 450,000.00 1,500.00
SAN JACINTO AMILPAS COL. NUEVO MEXICO 440 750,000.00 1,704.55
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. BRASIL 700 450,000.00 642.86
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SAN JACINTO AMILPAS

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SAN JACINTO AMILPAS

SAN JACINTO AMILPAS

SAN JACINTO AMILPAS

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

COL. ODISEA

COL. FORESTAL

COL. GUELAGUETZA

COL. FORESTAL

COL. ESQUIPULAS XOXO

COL. ESQUIPULAS XOXO

CARRETERA NUEVA A
ZAACHILA
NUEVO MEXICO

COL. ODISEA

COL. TEPEYAC

COL. RANCHO VIEJO

COL. SAN JAVIER

ART. 123, COL. HUERTOS Y
GRANJAS BRENAMIEL

PRIV. DE AVICULTURA, COL.
GRANJAS Y HUERTOS
BRENAMIEL
CONSTITUENTES, COL.
GRANJAS Y HUERTOS
BRENAMIEL

MOCTEZUMA, COL. SANTA
MARIA

RiO CHIQUITO

LA CANADA, COL.
GUELAGUETZA

RUFINO TAMAYO, COL. EDO.
OAXACA

SAN PEDRO, COL. LA SOLEDAD

SAN JUAN

120

400

200

270

400

200

200

600

250

200

200

200

1300

112.5

1065

272

200

234

600

600

600

$

$

$

200,000.00

500,000.00

290,000.00

280,000.00

550,000.00

280,000.00

300,000.00

1,200,000.00

400,000.00

250,000.00

150,000.00

150,000.00

2,500,000.00

300,000.00

2,195,000.00

350,000.00

150,000.00

300,000.00

750,000.00

900,000.00

660,000.00

$ 1,666.67

$ 1,250.00

$ 1,450.00

S 1,037.04

$ 1,375.00

$ 1,400.00

$ 1,500.00

$ 2,000.00

$ 1,600.00

$ 1,250.00

$  750.00

$  750.00

S 1,923.08

S 2,666.67

S 2,061.03

S 1,286.76

S  750.00

S 1,282.05

$ 1,250.00

$ 1,500.00

$ 1,100.00
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28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

a1

42

43

a4

as

46

47

48

49

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

PRIV. DE MANUEL

DOMINGUEZ, 1A AMPLIACION

PRIV. DEL HORNO, INDECO
XOXO0
CAMINO DEL VALLE

LEONA VICARIO, COL.
INDEPENDENCIA

EMILIANO ZAPATA, COL. FCO. I.

MADERO
RUBI, ESQUIPULAS XOXO

MOCTEZUMA

COL. SANTA ELENA

PROGRESO, COL. LA PAZ

FRAMBOYANES, COL. NOCHE
BUENA

FRAMBOYANES, COL. NOCHE
BUENA

CAMINO A COYOTEPEC, EL
MOGOTE

LEONARDO DA VINCI, COL.
RUFINO TAMAYO

COL. ODISEA

RIO CHIQUITO, COL. ODISEA
JOSE MA. VELASCO, COL.
RUFINO TAMAYO

FRACC. EL NOGAL

HORNOS, INDECO XOXO

PINOS, SAN ISIDRO MONJAS

OYAMEL, SAN ISIDRO MONJAS

HIDALGO, SAN ISIDRO MONIJAS

FCO. GOYA, COL. RUFINO
TAMAYO

235

200

200

150

350

171

260

200

176

450

150

200

330

200

400

110

200

197

200

200

330

310,000.00

400,000.00

200,000.00

200,000.00

350,000.00

220,000.00

400,000.00

525,000.00

300,000.00

830,000.00

280,000.00

330,000.00

440,000.00

240,000.00

345,000.00

480,000.00

320,000.00

500,000.00

320,000.00

300,000.00

250,000.00

350,000.00

$ 1,319.15

$ 2,000.00

$ 1,000.00

S 1,333.33

$ 1,000.00

S 1,286.55

$ 1,538.46

$ 2,625.00

S 1,704.55

$ 1,844.44

$ 1,866.67

$ 1,650.00

$ 1,333.33

$ 1,200.00

$ 1,095.24

$ 1,200.00

S 2,909.09

$ 2,500.00

S 1,624.37

$ 1,500.00

$ 1,250.00

$ 1,060.61
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50 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN OAXACA, COL. MI RANCHITO 180 $  260,000.00 $ 1,444.44

51 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN PRIV. DE LIBERTAD, 1A. 195 $ 295,000.00 $ 1,512.82
AMPLIACION

52 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN UNIVERSAL, COL. LA PAZ 290 $ 522,000.00 $ 1,800.00

53 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN CAMINO AL AEROPUERTO, 200 $  400,000.00 $ 2,000.00

LAURELES

8.2. Seleccién de caracteristicas determinantes en la muestra

Para un correcto analisis de la muestra recabada, se filtra la informacién con
las caracteristicas propias de cada integrante, mismas que determinaran su utilidad o

no en el presente estudio.

La informacion necesaria para la investigacion integra las caracteristicas
fisicas de cada sujeto y del entorno que le rodea, asi como la disponibilidad de

infraestructura y servicios. Siendo las siguientes caracteristicas las filtradas:

- Topografia del terreno

- Forma del terreno

- Disponibilidad de Energia Eléctrica a través de red de CFE

- Disponibilidad de Agua Potable a través de red municipal

- Disponibilidad de Drenaje Sanitario a través de red municipal

- Vialidades de acceso con Pavimentos en buen estado

No. MUNICIPIO UBICACION TOPOGRAFIA FORMA ENERGIA AGUA DRENAJE PAVIMENTOS
ELECTRICA POTABLE

1 SANTA MARIA COL. NINOS HEROES PLANA REGULAR S| S| S| NO
ATZOMPA

2 SANTA CRUZ COL. ADOLFO LOPEZ PLANA REGULAR S| S| S| NO
XOXOCOTLAN MATEOS
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SAN JACINTO
AMILPAS
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SAN JACINTO
AMILPAS
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SAN JACINTO
AMILPAS

SAN JACINTO
AMILPAS

SAN JACINTO
AMILPAS

COL. LA PAZ

COL. LAPAZ

COL. NUEVO MEXICO

COL. BRASIL

COL. ODISEA

COL. FORESTAL

COL. GUELAGUETZA

COL. FORESTAL

COL. ESQUIPULAS XOXO

COL. ESQUIPULAS XOXO

CARRETERA NUEVA A

ZAACHILA

NUEVO MEXICO

COL. ODISEA

COL. TEPEYAC

COL. RANCHO VIEJO

COL. SAN JAVIER

ART. 123, COL. HUERTOS

Y GRANJAS BRENAMIEL

PRIV. DE AVICULTURA,

COL. GRANJAS Y

HUERTOS BRENAMIEL

CONSTITUENTES, COL.
GRANJAS Y HUERTOS

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

S|

S|

S|

NO

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

NO

NO

S|

S|

S|

S|

NO

NO

S|

S|

S|

NO

S|

S|

S|

S|

S|

NO

S|

S|

S|

S|

S|

S|

NO

NO

S|

S|

S|

NO

S|

NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO

S|

S|

NO

NO

S|

S|

S|
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22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA MARIA
ATZOMPA
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ

BRENAMIEL
MOCTEZUMA, COL.
SANTA MARIA
RIO CHIQUITO

LA CANADA, COL.
GUELAGUETZA
RUFINO TAMAYO, COL.
EDO. OAXACA

SAN PEDRO, COL. LA
SOLEDAD

SAN JUAN

PRIV. DE MANUEL
DOMINGUEZ, 1A
AMPLIACION

PRIV. DEL HORNO,
INDECO XOXO
CAMINO DEL VALLE

LEONA VICARIO, COL.
INDEPENDENCIA
EMILIANO ZAPATA, COL.
FCO. I. MADERO

RUBI, ESQUIPULAS XOXO

MOCTEZUMA

COL. SANTA ELENA

PROGRESO, COL. LA PAZ

FRAMBOYANES, COL.
NOCHE BUENA
FRAMBOYANES, COL.
NOCHE BUENA
CAMINO A COYOTEPEC,
EL MOGOTE
LEONARDO DA VINCI,

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

PLANA

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

REGULAR

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

NO

S|

S|

S|

NO

NO

S|

NO

S|

NO

NO

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

NO

S|

S|

S|

NO

NO

S|

NO

S|

NO

NO

S|

S|

S|

S|

S|

S|

S|

NO

NO

NO

NO

S|

NO

NO

S|

NO

NO

NO

NO

NO

S|

NO

S|

S|

NO

NO
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41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

XOXOCOTLAN COL. RUFINO TAMAYO

SANTA MARIA COL. ODISEA PLANA REGULAR y S| y
ATZOMPA

SANTA MARIA RIO CHIQUITO, COL. PLANA REGULAR y S| y
ATZOMPA ODISEA

SANTA CRUZ JOSE MA. VELASCO, COL. PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN RUFINO TAMAYO

SANTA CRUZ FRACC. EL NOGAL PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ HORNOS, INDECO XOXO PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ PINOS, SAN ISIDRO PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN MONJAS

SANTA CRUZ OYAMEL, SAN ISIDRO PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN MONJAS

SANTA CRUZ HIDALGO, SAN ISIDRO PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN MONJAS

SANTA CRUZ FCO. GOYA, COL. RUFINO PLANA REGULAR y S| NO
XOXOCOTLAN TAMAYO

SANTA CRUZ OAXACA, COL. MI PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN RANCHITO

SANTA CRUZ PRIV. DE LIBERTAD, 1A. PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN AMPLIACION

SANTA CRUZ UNIVERSAL, COL. LA PAZ PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ CAMINO AL PLANA REGULAR y S| y
XOXOCOTLAN AEROPUERTO, LAURELES

NO

NO

NO

S|

S|

NO

NO

NO

NO

NO

S|

S|

S|

8.3. Proceso y analisis de las caracteristicas determinantes en la muestra

La idea primigenia del presente analisis es el obtener una serie de Factores de
Referencia que nos permitan relacionar comparables de diferentes ubicaciones, en
nuestro caso diferentes municipios, a partir del estudio de una muestra que tienda a

la homogeneidad.
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Para lograr lo anterior, necesitamos examinar las caracteristicas obtenidas de
la filtracion previa, detectando los puntos que nos indiquen homogeneidad en nuestra
muestra, para corregir los que tengan tal capacidad, o eliminar aquellos que no sean

compatibles.
8.3.1. Proceso y analisis de la Superficie Total del Terreno

Para el caso particular de la celda “Superficie total del Terreno” se requiere de
la determinacion del lote de moda, es decir, la superficie que méas se repita en
nuestra muestra. Pues dicho lote servira como punto de partida para la correccién del

resto.

La moda no es otra cosa que es el valor con una mayor frecuencia o repeticién
en una distribucion de datos. Mismo concepto que aplica para la definicion de

nuestro Lote de Moda.

Para obtener la moda en nuestra muestra se utiliza la siguiente formula:

Dy
M=1L+ (—) A,
Dy + Dy

Donde:

L; = L-inferior de la clase modal.
D1 = ¢s el delta de frecuencia absoluta modal y la frecuencia absoluta
premodal.

Ds = es el delta de frecuencia absoluta modal y la frecuencia absoluta

postmodal.

A;= Amplitud del intervalo modal

Dando como resultado un Lote de Moda de 200 m? para nuestra muestra.
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Asi mismo, la grafica de Dispersion de la Muestra para el rubro “Superficie”
nos referencia al mismo resultado. En el cual podemos observar el comportamiento
de nuestros elementos en lo que se refiere a la superficie medida en metros

cuadrados, en torno a los 200 m?.

Superficie m?

1400
4
1200
e
1000
800
4 ® SUPERFICIE m?
600 46— —————————————————
400 —;LH—%—
A~ ’ ’ ’ ’ v -
200 44— 000N a5 00—
e & <
0 g T T T 1
0 10 20 30 40 50

[  mopal 200m2 |

Una vez encontrado el valor de mayor frecuencia, podemos identificar los
sujetos que si son homdélogos, conservando el valor por metro cuadrado de terreno

que nos arrojé en un principio nuestra investigacion.

Sin embargo para los sujetos que no tengan la misma superficie que la
arrojada en el andlisis previo, sera necesario el realizar la correccion apoyandose los

la férmula del Factor de Area, generalmente aceptada en la valuacion profesional.

0.25 AB
A= ——+ 075
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A= Area del lote muestra.

AB= Area del lote tipo.

Con lo cual se obtienen los siguientes resultados:

No. MUNICIPIO UBICACION SUPERFICIE m2 PRECIO VALOR $/m2  Factor VALOR $/m2
de Area (corregido)

1 SANTA MARIA ATZOMPA  COL. NINOS HEROES 200 $ 250,000.00 $ 1,250.00 1.00 $ 1,250.00

2 SANTA CRUZ COL. ADOLFO LOPEZ MATEQOS 380 $ 600,00000 $ 1,578.95 0.88 $ 1,391.97
XOXOCOTLAN

3 SANTA CRUZ COL. LA PAZ 200 $ 200,000.00 $ 1,000.00 1.00 $ 1,000.00
XOXOCOTLAN

4 SANTA CRUZ COL. LA PAZ 300 $ 450,000.00 $ 1,500.00 0.92 $ 1,375.00
XOXOCOTLAN

5 SAN JACINTO AMILPAS COL. NUEVO MEXICO 440 $ 750,000.00 $ 1,704.55 0.86 $ 1,472.11

6 SANTA CRUZ COL. BRASIL 700 $ 450,000.00 $ 642.86 0.82 [ 528.06
XOXOCOTLAN

7 SANTA MARIA ATZOMPA  COL. ODISEA 120 $ 200,00000 $ 1,666.67 1.17 $ 1,944.44

8 SANTA MARIA ATZOMPA  COL. FORESTAL 400 $ 500,000.00 $ 1,250.00 0.88 $ 1,093.75

9 SANTA MARIA ATZOMPA  COL. GUELAGUETZA 200 $ 290,000.00 $ 1,450.00 1.00 $ 1,450.00

10  SANTA MARIA ATZOMPA  COL. FORESTAL 270 $ 280,000.00 $ 1,037.04 0.94 $ 969.82

11 SANTA CRUZ COL. ESQUIPULAS XOXO 400 $ 550,00000 $ 1,375.00 0.88 $ 1,203.13
XOXOCOTLAN

12 SANTA CRUZ COL. ESQUIPULAS XOXO 200 $ 280,000.00 $ 1,400.00 1.00 $ 1,400.00
XOXOCOTLAN

13 SANTA CRUZ CARRETERA NUEVA A ZAACHILA 200 $ 300,00000 $ 1,500.00 1.00 $ 1,500.00
XOXOCOTLAN

14 SANJACINTO AMILPAS NUEVO MEXICO 600 $ 1,200,000.00 $ 2,000.00 0.83 $ 1,666.67

15  SANTA MAR/A ATZOMPA  COL. ODISEA 250 $ 400,000.00 $ 1,600.00 0.95 $ 1,520.00

16  SANTA CRUZ COL. TEPEYAC 200 $ 250,000.00 $ 1,250.00 1.00 $ 1,250.00
XOXOCOTLAN

17 SANTA CRUZ COL. RANCHO VIEJO 200 $ 150,00000 $  750.00 1.00 [ 750.00
XOXOCOTLAN

18  SANTA CRUZ COL. SAN JAVIER 200 $ 150,00000 $  750.00 1.00 [ 750.00
XOXOCOTLAN

19 SANJACINTO AMILPAS ART. 123, COL. HUERTOS Y GRANJAS 1300 $2,500,000.00 $ 1,923.08 0.79 $ 1,516.27

BRENAMIEL
20  SANJACINTO AMILPAS PRIV. DE AVICULTURA, COL. 112.5 $ 300,00000 $ 2,666.67 1.19 $ 3,185.19

GRANJAS Y HUERTOS BRENAMIEL
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21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

SAN JACINTO AMILPAS

SANTA MARIA ATZOMPA
SANTA MARIA ATZOMPA
SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA
SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ

CONSTITUENTES, COL. GRANJAS Y
HUERTOS BRENAMIEL
MOCTEZUMA, COL. SANTA MARIA

RIO CHIQUITO
LA CANADA, COL. GUELAGUETZA

RUFINO TAMAYO, COL. EDO.
OAXACA
SAN PEDRO, COL. LA SOLEDAD

SAN JUAN

PRIV. DE MANUEL DOMINGUEZ, 1A
AMPLIACION
PRIV. DEL HORNO, INDECO XOXO

CAMINO DEL VALLE

LEONA VICARIO, COL.

INDEPENDENCIA

EMILIANO ZAPATA, COL. FCO. I.

MADERO

RUBI, ESQUIPULAS XOXO

MOCTEZUMA

COL. SANTA ELENA

PROGRESO, COL. LA PAZ

FRAMBOYANES, COL. NOCHE BUENA

FRAMBOYANES, COL. NOCHE BUENA

CAMINO A COYOTEPEC, EL MOGOTE

LEONARDO DA VINCI, COL. RUFINO

TAMAYO
COL. ODISEA

RIO CHIQUITO, COL. ODISEA

JOSE MA. VELASCO, COL. RUFINO
TAMAYO
FRACC. EL NOGAL

HORNOS, INDECO XOXO

1065

272

200

234

600

600

600

235

200

200

150

350

171

260

200

176

450

150

200

330

200

315

400

110

200

$ 2,195,000.00

350,000.00
150,000.00

300,000.00

v »n un un

750,000.00

$ 900,000.00
$  660,000.00

$ 310,000.00

$ 400,000.00

$ 200,000.00

$ 200,000.00

$ 350,000.00

$ 220,000.00

$ 400,000.00

$ 525,000.00

$ 300,000.00

$ 830,000.00

$ 280,000.00

$ 330,000.00

S 440,000.00

S 240,000.00
S 345,000.00

$ 480,000.00

$ 320,000.00

$ 500,000.00

$

v W n n

2,061.03

1,286.76
750.00
1,282.05

1,250.00

1,500.00
1,100.00

1,319.15

2,000.00

1,000.00

1,333.33

1,000.00

1,286.55

1,538.46

2,625.00

1,704.55

1,844.44

1,866.67

1,650.00

1,333.33

1,200.00
1,095.24

1,200.00

2,909.09

2,500.00

0.80

0.93

1.00

0.96

0.83

0.83

0.83

0.96

1.00

1.00

1.08

0.89

1.04

0.94

1.00

1.03

0.86

1.08

1.00

0.90

1.00

0.91

0.88

1.20

1.00

$ 1,642.54

$ 1,201.61
$ 750.00
$ 1,235.48
$ 1,041.67

$ 1,250.00
$ 916.67
$ 1,270.03

$ 2,000.00

$ 1,000.00

$ 1,444.44

s 892.86

$ 1,341.10

$ 1,449.70

$ 2,625.00

$ 1,762.65

$ 1,588.27

$ 2,022.22

$ 1,650.00

$ 1,202.02

$ 1,200.00
$ 995.28
$ 1,050.00

$ 3,504.13

$ 2,500.00
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46

47

48

49

50

51

52

53

XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ
XOXOCOTLAN

PINOS, SAN ISIDRO MONJAS

OYAMEL, SAN ISIDRO MONJAS

HIDALGO, SAN ISIDRO MONIJAS

FCO. GOYA, COL. RUFINO TAMAYO

OAXACA, COL. MI RANCHITO

PRIV. DE LIBERTAD, 1A. AMPLIACION

UNIVERSAL, COL. LA PAZ

CAMINO AL AEROPUERTO, LAURELES

197

200

200

330

180

195

290

200

320,000.00

300,000.00

250,000.00

350,000.00

260,000.00

295,000.00

522,000.00

400,000.00

1,624.37

1,500.00

1,250.00

1,060.61

1,444.44

1,512.82

1,800.00

2,000.00

1.00

1.00

1.00

0.90

1.03

1.01

0.92

1.00

$ 1,630.55

$ 1,500.00

$ 1,250.00

$ 956.15

$ 1,484.57

$ 1,522.52

$ 1,660.34

$ 2,000.00

8.3.2. Proceso y analisis de la Topografiay Forma del Terreno

Una vez filtrada la informacion, se procede a la clasificacion de la misma, y por

tratarse de inmuebles ubicados en municipios con tierras llanas y lomerios con

pendientes menores, se puede corroborar que el apartado de “Topografia del

Terreno” en nuestra muestra es similar para cada caso. Situacién que nos permite

considerar como homoélogos a cada uno de los elementos que integran dicha

muestra.

Cuando se presenten casos en los que las pendientes de los terrenos

analizados contengan una variacion importante, sera conveniente el desarrollar la

correccioén del valor unitario de terreno con la ecuacioén descrita a continuacion.

FS=1—%= paraS <1

FS=0.333paraS > 1
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En donde:
S = Pendiente del terreno

FS = Factor de pendiente

De la misma manera, para el apartado “Forma del Terreno” tenemos similitud
de caracteristicas por tener una muestra de lotes urbanos, mismos que tiene una
forma definida al enclavarse en zonas con vialidades y cuadras definidas, lo que

propicia una regularidad en su configuracion.

Para los casos en los que tengamos presencia de lotes irregulares, se debera

desarrollar la correccion con la siguiente ecuacion.

VT = (VUS x ST) + (VUS x STI x FI)
donde :

VT =valor del terreno

VUS = valor unitario de suelo

STI = superficie de terreno irregular
ST = superficie de terreno

FI = factor de irregularidad.

8.3.3. Proceso y andlisis de los servicios e infraestructura disponibles

Para los valores que representan la infraestructura y servicios disponibles para
cada uno de los individuos de nuestra muestra se tienen casos contrarios a los
anteriormente descritos, pues se genera una dispersidn importante para estas
caracteristicas. Para hacerlos medibles se adopta la metodologia empleada en el
instructivo técnico de valuacion del Instituto Catastral del Estado de Oaxaca, en el
cual se le asigna un valor unitario a los inmuebles que si cuenten con el servicio
marcado, o asignando un valor nulo en caso contrario, para concluir con una

sumatoria de los valores arrojados.
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No. MUNICIPIO UBICACION ENERGIA AGUA DRENAJE  PAVIMENTOS NIVEL
ELECTRICA POTABLE SERVICIOS E
INFRAEST.
1 SANTA MARIA ATZOMPA COL. NINOS HEROES S| S| S| NO 3
2 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. ADOLFO LOPEZ Sl Sl Sl NO 3
MATEOS
3 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. LA PAZ N S| NO NO 2
4 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. LA PAZ y S| y S| 4
5  SAN JACINTO AMILPAS COL. NUEVO MEXICO Sl Sl Sl NO 3
6  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. BRASIL NO S| y NO 2
7  SANTA MARIA ATZOMPA COL. ODISEA Sl S| y NO 3
8  SANTA MARIA ATZOMPA COL. FORESTAL Sl Sl y NO 3
9  SANTA MARIA ATZOMPA COL. GUELAGUETZA y S| y NO 3
10  SANTA MARIA ATZOMPA COL. FORESTAL Sl Sl NO NO 2
11  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. ESQUIPULAS XOXO Sl NO y NO 2
12 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. ESQUIPULAS XOXO y NO Sl NO 2
13 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN CARRETERA NUEVA A y S| y NO 3
ZAACHILA
14  SAN JACINTO AMILPAS NUEVO MEXICO y S| y NO 3
15  SANTA MARIA ATZOMPA COL. ODISEA Sl Sl Sl Sl 4
16  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. TEPEYAC y S| y S| 4
17  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. RANCHO VIEJO Sl NO NO NO 1
18  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. SAN JAVIER y NO NO NO 1
19  SANJACINTO AMILPAS ART. 123, COL. HUERTOS Y Sl Sl Sl Sl 4
GRANJAS BRENAMIEL
20  SAN JACINTO AMILPAS PRIV. DE AVICULTURA, COL. Sl Sl Sl Sl 4
GRANJAS Y HUERTOS
BRENAMIEL
21 SANJACINTO AMILPAS CONSTITUENTES, COL. y S| y S| 4
GRANJAS Y HUERTOS
BRENAMIEL
22 SANTA MARIA ATZOMPA MOCTEZUMA, COL. SANTA y S| y NO 3
MARIA
23 SANTA MARIA ATZOMPA RiO CHIQUITO Sl NO NO NO 1
24  SANTA MARIA ATZOMPA LA CANADA, COL. N S| N NO 3
GUELAGUETZA
25  SANTA MARIA ATZOMPA RUFINO TAMAYO, COL. y S| y NO 3

EDO. OAXACA

91



CAPITULO VIII. DETERMINACION DEL FACTOR DE REFEERENCIA PARA LOS MUNICIPIOS EN ESTUDIO

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

a4

45

46

47

48

49

50

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA MARIA ATZOMPA
SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SAN PEDRO, COL. LA
SOLEDAD
SAN JUAN

PRIV. DE MANUEL
DOMINGUEZ, 1A
AMPLIACION

PRIV. DEL HORNO, INDECO
XOXO0

CAMINO DEL VALLE

LEONA VICARIO, COL.
INDEPENDENCIA
EMILIANO ZAPATA, COL.
FCO. I. MADERO

RUBI, ESQUIPULAS XOXO

MOCTEZUMA
COL. SANTA ELENA
PROGRESO, COL. LA PAZ

FRAMBOYANES, COL.
NOCHE BUENA
FRAMBOYANES, COL.
NOCHE BUENA

CAMINO A COYOTEPEC, EL
MOGOTE

LEONARDO DA VINCI, COL.
RUFINO TAMAYO

COL. ODISEA

RIO CHIQUITO, COL. ODISEA

JOSE MA. VELASCO, COL.
RUFINO TAMAYO
FRACC. EL NOGAL

HORNOS, INDECO XOXO
PINOS, SAN ISIDRO MONIJAS

OYAMEL, SAN ISIDRO
MONJAS

HIDALGO, SAN ISIDRO
MONJAS

FCO. GOYA, COL. RUFINO
TAMAYO

OAXACA, COL. MI
RANCHITO

N

N

N

N

N

N

N

N

Sl

N

Sl

N

N

N

N

N

Sl

N

N

N

N

N

N

N

N

N

NO

NO

N

NO

N

NO

NO

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

N

NO

NO

N

NO

N

NO

NO

Sl

N

Sl

N

N

N

N

N

Sl

N

N

N

N

N

N

NO

N

Sl

NO

NO

Sl

NO

NO

NO

NO

NO

Sl

NO

Sl

Sl

NO

NO

NO

NO

NO

Sl

Sl

NO

NO

NO

NO

NO
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51  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN PRIV. DE LIBERTAD, 1A. S| S| S| S| 4
AMPLIACION

52  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN UNIVERSAL, COL. LA PAZ N S| N S| 4

53  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN CAMINO AL AEROPUERTO, y S| y S| 4

LAURELES

Aplicando la metodologia descrita se obtiene un rango de valores que van
desde 1 punto hasta 4 puntos, lo cual nos indica una variacién importante en este
rubro. Evidentemente, con estas condiciones, no seria pertinente utilizar el 100% de
nuestra muestra, dado que algunos de los individuos quedan fuera de rango y no

pueden considerarse homogéneos con el resto del grupo.

Utilizando una grafica de dispersion, asi como la ecuacién para calcular el
Valor de Moda 1 (valor con mas frecuencia) y el Valor de Moda 2 (segundo valor con
mas frecuencia) podemos determinar que una muestra homogénea y confiable se
integra por individuos con un Nivel de Infraestructura y Servicios de 3 y 4, es decir,
con casi el 100% de los puntos, siendo logico al tratarse de una muestra recabada

dentro de la Zona Conurbada de Oaxaca.

NIVEL DE SERVICIOS E
INFRAESTRUCTURA
45
16— 44— D
35
3 004000000004
25 @ CLASIFICACION
2 00— SERVICIOS E
e INFRAESTRUCT URA
1+ %ed——
0.5
0 T T T T |
0 10 20 30 40 50
O MODA1
B nmoba?2 4
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Una vez determinados los valores de Moda aquellos con un nivel de
Infraestructura y Servicios 3 y 4, se desecha el resto de individuos que no caen

dentro del rango, quedando una tabla final como sigue.

No. MUNICIPIO UBICACION NIVEL DE VALOR $/m2
SERVICIOS E (corregido)
INFRAEST.
1 SANTA MARIA ATZOMPA COL. NINOS HEROES 3 $ 1,250.00
2 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. ADOLFO LOPEZ 3 S 1,391.97
MATEOS
3 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. LA PAZ 2 Muestra fuera de rango
4 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. LA PAZ 4 S 1,375.00
5 SAN JACINTO AMILPAS COL. NUEVO MEXICO 3 S 1,472.11
6 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. BRASIL 2 Muestra fuera de rango
7 SANTA MARIA ATZOMPA COL. ODISEA 3 S 1,944.44
8 SANTA MARIA ATZOMPA COL. FORESTAL 3 S 1,093.75
9 SANTA MARIA ATZOMPA COL. GUELAGUETZA 3 S 1,450.00
10 SANTA MARIA ATZOMPA COL. FORESTAL 2 Muestra fuera de rango
11 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. ESQUIPULAS XOXO 2 Muestra fuera de rango
12 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. ESQUIPULAS XOXO 2 Muestra fuera de rango
13 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN CARRETERA NUEVA A 3 S 1,500.00
ZAACHILA
14  SANJACINTO AMILPAS NUEVO MEXICO 3 S 1,666.67
15  SANTA MARIA ATZOMPA COL. ODISEA 4 S 1,520.00
16  SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. TEPEYAC 4 S 1,250.00
17 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. RANCHO VIEJO 1 Muestra fuera de rango
18 SANTA CRUZ XOXOCOTLAN COL. SAN JAVIER 1 Muestra fuera de rango
19  SANJACINTO AMILPAS ART. 123, COL. HUERTOS Y 4 S 1,516.27
GRANJAS BRENAMIEL
20  SANJACINTO AMILPAS PRIV. DE AVICULTURA, COL. 4 S 3,185.19
GRANJAS Y HUERTOS
BRENAMIEL
21 SAN JACINTO AMILPAS CONSTITUENTES, COL. 4 S 1,642.54
GRANJAS Y HUERTOS
BRENAMIEL
22 SANTA MARIA ATZOMPA MOCTEZUMA, COL. SANTA 3 S 1,201.61
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23
24

25

26

27

28

29

30
31

32

33
34
35
36
37

38

39

40

41
42

43

44

45

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA MARIA ATZOMPA

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

MARIA

RiO CHIQUITO

LA CANADA, COL.
GUELAGUETZA

RUFINO TAMAYO, COL.
EDO. OAXACA

SAN PEDRO, COL. LA
SOLEDAD

SAN JUAN

PRIV. DE MANUEL
DOMINGUEZ, 1A
AMPLIACION

PRIV. DEL HORNO, INDECO
XOXO0

CAMINO DEL VALLE
LEONA VICARIO, COL.
INDEPENDENCIA
EMILIANO ZAPATA, COL.
FCO. I. MADERO

RUBI, ESQUIPULAS XOXO
MOCTEZUMA

COL. SANTA ELENA
PROGRESO, COL. LA PAZ
FRAMBOYANES, COL.
NOCHE BUENA
FRAMBOYANES, COL.
NOCHE BUENA

CAMINO A COYOTEPEC, EL
MOGOTE

LEONARDO DA VINCI, COL.
RUFINO TAMAYO

COL. ODISEA

RIO CHIQUITO, COL.
ODISEA

JOSE MA. VELASCO, COL.
RUFINO TAMAYO

FRACC. EL NOGAL
HORNOS, INDECO XOXO

Muestra fuera de rango

S 1,235.48
S 1,041.67
S 1,250.00

Muestra fuera de rango

Muestra fuera de rango

$ 2,000.00

Muestra fuera de rango

$ 1,444.44

Muestra fuera de rango

Muestra fuera de rango

S 1,449.70
$ 2,625.00
$ 1,762.65
$ 1,588.27
$ 2,022.22
$ 1,650.00
$ 1,202.02
$ 1,200.00
$ 995.28
$ 1,050.00
$ 3,504.13
$ 2,500.00
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46

a7

48

49

50

51

52
53

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

SANTA CRUZ XOXOCOTLAN
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN

PINOS, SAN ISIDRO
MONJAS

OYAMEL, SAN ISIDRO
MONJAS

HIDALGO, SAN ISIDRO
MONIJAS

FCO. GOYA, COL. RUFINO
TAMAYO

OAXACA, COL. Ml
RANCHITO

PRIV. DE LIBERTAD, 1A.
AMPLIACION

UNIVERSAL, COL. LA PAZ
CAMINO AL AEROPUERTO,
LAURELES

3 S 1,630.55
3 S 1,500.00
3 S 1,250.00
2 Muestra fuera de rango
3 S 1,484.57
4 S 1,522.52
4 $ 1,660.34
4 S 2,000.00

8.4. Conclusion y Determinacion del Factor de Referencia para los Municipios

de San Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan y Santa Maria Atzompa

Con la informaciobn homogénea corregida se calculan las medias aritméticas

para valores de cada uno de los tres municipios, obteniendo los siguientes

resultados.

Media Aritmética San Jacinto Amilpas
Media Aritmética Santa Cruz Xoxocotlan $1,711.45 /m?

Media Aritmética Santa Marfa Atzompa $1,289.29 /m?

$1,896.55 /m?

Para concluir en los Factores de Referencia, se propone la siguiente ecuacion

gue determina los valores para cada municipio en base a los resultados estadisticos.

FR={

M,
M,

i

)E
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En donde,

FR = Factor de Referencia

MA;= Media Aritmética del Municipio Sujeto
MA,= Media Aritmética del Municipio Comparable

Desarrollando la ecuacién, concluimos con los resultados finales que
determinan los diferentes Factores de Referencia para cada combinacion de los

municipios que participaron en el analisis.

Municipio del Factor de
Municipio del Sujeto
Comparable Referencia
sAN JAcINTO AMILPAS SANTA cRUz XOXOCOTLAN 1.09
sAN JAcINTO AMILPAS SANTA MARIA ATZOMPA 1.38
SANTA cRUz XOXOCOTLAN SANTA MARIA ATZOMPA 1.27
SANTA cRUzZ XOXOCOTLAN SAN JACINTO AMILPAS 0.92
SANTA MARIA ATZOMPA SANTA cRUz XOXOCOTLAN 0.79
SANTA MARIA ATZOMPA sanJAciNTo AMILPAS 0.72
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CAPITULO IX

Uso y Aplicacion del Factor de Referencia

en un Avalto Inmobiliario

Se presenta un estudio de caso para la determinacion del valor comercial de
un lote de terreno urbano ubicado en el municipio de Santa Cruz Xoxocotlan,

realizando el proceso formal de Avalto Inmobiliario.

Se trata de un lote de terreno urbano ubicado en el municipio de Santa Cruz
Xoxocotlan, sobre la Privada de Coyotepec, Lote 20-A Numero oficial 127, del Paraje
El Mogote. Dicho inmueble se localiza en al sur del centro econémico de la zona
conurbada de Oaxaca de Juarez, dentro de un entorno de uso habitacional con los
servicios e infraestructura propios para su desarrollo, como son, red de agua potable,

red de drenaje sanitario, energia aérea de la CFE.

Por las condiciones generales del inmueble, se puede apreciar que se trata de
un caso ideal para la puesta en practica de los Factores de Referencia calculados en

la presente tesis, debido a que se encuentra ubicado dentro del area de estudio.

Tomando como principio la carencia de inmuebles comprables, o su
complicacion para detectar informacion confiable, nos apoyamos en investigacion de
mercado de zonas similares, pero ubicadas en municipios distintos, siendo para este
avallo, comparables localizados en los municipios de San Jacinto Amilpas y Santa

Maria Atzompa.
Una vez definidos los alcances, se procede a la elaboracion del avalulo,

haciendo especial énfasis en el apartado de Homologacion, en donde se utiliza el

mencionado Factor de Referencia (FR).
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carlos enrique

mayoral

ingeniero civil peia

Avalao N° PP.014/14

AVALUO INMOBILIARIO.

Inmueble que se Valla: Terreno urbano
Solicitante del Avaluo: Milton Torres Lépez
Propietario del Inmueble: Milton Torres Lépez
Ubicacion del Inmueble: Priv. De Coyotepec Lote 20-A, No. 127
Colonia / Fraccionamiento: Paraje El Mogote
Municipio Santa Cruz Xoxocotlan
Estado Oaxaca.
[ VALOR COMERCIAL $ 304,500.00 |
Fecha del Avallo: 19 de marzo de 2010

112
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ingeniero civil

01.

02.

03.
04.
05.
06.
07.
08.
09.

10.
(8
02.
03.
04.
05.

06.
07.
08.

09.

10

carlos enrique

mayoral

Solicitante del Avallo:

Avalio N° PP.014/14

I. ANTECEDENTES

Milton Torres Lopez

Ing. Carlos Enrique Mayoral Pefia
4182423, Ingeniero Civil

Valuador:
Ced. Profesional
Reg. Cgio. de Val. del Edo. De Oaxaca CVEO - 023
Fecha del Avalto:

Inmueble que se valia (uso):
Régimen de Propiedad:
Propietario del Inmueble:
Propésito o destino del Avaluo:
Objetivo del Avaluo:

Ubicacion del Inmueble:

Ciudad y Edo.:

N° de Cuenta Predial/Reg. Catastral:

Clasificacién de zona: (uso, categ.)
Inmuebles predominantes: (calle/zona)
indice de saturacion zona: (% aprox.)
Densidad Habitacional.

Nivel socio-econdmico: (predominante)

Contaminacion ambiental: (tipo/grado)
Nivel de seguridad publica de Zona:

Vias de acceso e importancia:

Infraestructura Urbana: (calle y zona)

. Servicios Publicos Municipales:
11.
12.

Equipamiento y Mobiliario Urbano:

USO DE SUELO permitido en Zona:
12.02. C.O:S:

19 de marzo de 2010

Terreno urbano

Privada Individual

Milton Torres Lépez

Conocer el valor Comercial del Imueble

Estimar el Valor Comercial del inmueble

Calle y N'Priv. De Coyotepec Lote 20-A, No. 127
Col.ffraccionamiento:
Municipio:

Paraje El Mogote
Santa Cruz Xoxocotlan
Qaxaca.

60184

Habitacional de segundo orden

Casas Habitacion en uno y dos niveles
80%

Media de 40 Viv/Ha.

Medio

Ruido y humo vehicular, relativamente bajo y ho monitoreado.
Medio, rondines policiacos de nivel municipal y estatal.

Por el Camino al Aeropuerto, de segundo orden en la zona y con un flujo vehicular bajo,
mismo al que se conecta la Privada de Coyotepec, de tercer orden y con un flujo
vehicular bajo.

Red de agua con tomas domiciliarias, red de energia eléctrica aérea sobre posteria de
concreto con acometidas domiciliarias, red de drenaje sanitario con descargas
domiciliarias, red telefonica aérea, vialidades de terraceria.

Transporte publico, servicio de recoleccion de basura y rondines policiacos
Centros escolares, equipamiento de salud, centros de abasto.

Habitacional
75 % (segun Reglamento de construccion vigente en el estado).

2112
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carlos enrique

mayoral

ingeniero civil peia

Aval@io N° PP.014/14

lll. DATOS DEL TERRENO

01. Tramo de Calle, transversales limitrofes y orientacion:

02. Medidas y colindancias: segun:

orientaciones medidas
AL NORTE 10.150 m
AL SUR 10.150 m
AL ESTE 20.00 m
AL OESTE 20.00 m
03. Area del TERRENO 203.00 m?

04.Topografia y configuracion del terreno en su totalidad:
05. Numero de frentes a calles:

06. Vistas panoramicas desde el inmueble:

07. Servidumbres y/o restricciones (del terreno):

08. Uso de Suelo Autorizado, para el terreno:

09. Croquis de Localizacion:

Anturig

Magnojiy

Shog

Freg,

Ebang,
wstee,
o

o

0A o
e

Inmueble ubicado sobre la privada de Coyotepec, acera que da al
norte, entre el Camino al Aeropuerto al oriente.

NOTARIO : LIC. EUSEBIO ALFONSO SILVA LUCIO, No. 48, OAXACA DE
JUAREZ, OAXACA. ESCRITURA : VOLUMEN 314, INSTRUMENTO 12932.
DEL 01 DE FEBRERO DE 2013.

colindantes

Colinda con Privada de Coyotepec.
Colinda con el lote nimero 21.
Colinda con propiedad privada.
Colinda con el lote numero 19.

Sensiblemente plano y configuracién regular.
Uno

Vista al norte con casas habitacién en general.
No se detectaron en la inspeccion realizada.
Habitacional(segun observacién personal)

-
Preparatoria “La Salle”

Canm,
ing
4

/4
/“q
ey

D)
Parque el Tekio

312
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carlos enrique

ingeniero civil peﬁa

. Avalio N° PP.014/14
IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

01. Uso actual del Inmueble: No aplica

02. Tipos de construccion: No aplica

03. Calidad y clasificacién general:  No aplica
04. Numero de niveles: No aplica
05. Edad (estimada en afios): No aplica
06. Vida Util Total (afios): No aplica
07. Vida Util Remanente (V.U.R.): No aplica
08. Estado de Conservacion: No aplica
09. Calidad del Proyecto: No aplica

10. Unidades Rentables: No aplica
V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA.

Cimentacién: No aplica
Estructura: No aplica
Muros: No aplica
Entrepisos: No aplica
Techos: No aplica
Azoteas: No aplica

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS.
Aplanados en muros interiores: No aplica
Aplanados en plafones y falsos: No aplica
Lambrines: No aplica
Pisos y zoclos: No aplica

Aplanados en muros exteriores: No aplica
Escaleras: No aplica
Pintura y pastas: No aplica

c) CARPINTERIA Y HERRAJES. No aplica
Puertas/Ventanas: No aplica
Guardarropas y libreros fijos: No aplica
Pisos y lambrines:
Otros: No aplica
d) INSTALACIONES HIDRAULIC No aplica

Redes de alimentacion: No aplica

Muebles de bafio:

€) INSTALACION ELECTRICA

Redes de alimentacion: No aplica

Continua...

4112
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carlos enrique

mayoral

ingeniero civil peia

, ] ] Aval(io N° PP.014/14
f) CANCELERIA, HERRERIA Y CERRAJERIA.

Puertas, ventanas y canceles: No aplica

q) FACHADAS. No aplica

h) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
No tiene

512
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VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Justificacion de la aplicacion de valores unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado, aspectos relevantes
del inmueble, de la zona, del mercado, etc.

Para la obtencion del valor unitario tanto del terreno se realizo una investigacion de ventas en el mercado inmobiliario de la zona y se aplicaron
los factores de homologacién necesarios para concluirlos.

Indicacién de los criterios y procedimientos valuatorios a utilizar en la estimacién de valor
En el presente dictamen valuatorio se presentan los siguientes enfoques : enfoque de costos,

No se presentaron los enfoques enfoque de capitalizacién, enfoque de mercado, debido a que no existen inmuebles similares en
la zona.

Definiciones.

Valor de Reposicion Nuevo ( VRN): Es el costo a precios actuales de un bien nuevo similar , que tenga la utilidad o funcién equivalente mas
préxima al bien que se esta valuando, con las caracteristicas que la técnica o tecnologia hubiera introducido dentro de los modelos
considerados equivalentes.

Valor Neto de Reposicion (VNR) : Es la cantidad en términos monetarios , a partir del valor de reposicién nuevo, deduciendo deméritos existentes
debidos al deterioro fisico a la obsolescencia funcional o a la obsolescencia econdmica de cada bien valuado.

Renta Bruta Mensual (R.B.M.): Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valua
durante un mes natural, a la fecha del Avaluo.

Deducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incurre el propietario de un inmueble al rentarlo, como son:
depreciaciéon de la construccion, vacios intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (I.S.R., Predial,
Drenaje, etc.), pdliza de seguros contra dafios, mantenimiento de areas publicas o comunes, asi como por administracion.

Tasa de Capitalizacion (%): Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un
determinado género de inmuebles, clasificados en razén de su Uso, esto es, a su nivel de Riesgo (plazo de retorno de la
inversion) y grado de Liquidez.

Enfoque de Costos ( Valor Fisico o Directo ) : Es la estimaciéon de valor por medio del andlisis de los costos necesarios para
reponer o construir un bien con las mismas caracteristicas y condiciones del bien valuado, basicamente parte de determinar el
costo del bien valuado nuevo, depreciandolo en funcién de su estado de conservacion y condiciones.

Enfoque de Ingresos ( Valor de capitalizacion de rentas) : Es la estimacién de valor por medio del analisis del valor presente de
los posibles ingresos o beneficios futuros de un bien ( o de sus posesion ) y es usualmente medido mediante la capitalizacion de
un nivel especifico de ingresos o rentas.

Enfoque Comparativo o de Marcado : Es la estimacién de valor por medio del analisis y comparacion en el mercado de ventas
recientes , de un bien igual o similar al valuado, para concluir en el precio mas aceptable de venta , siempre se debera
homologar los bienes comparables al sujeto.

Valor Comercial : Es el precio mas probable que puede tener una propiedad o un bien , en un mercado competitivo y abierto, bajo
todas las condiciones para una venta justa, con el comprador y el vendedor cada uno actuando prudente y debidamente
informados y suponiendo que el precio no esta afectado por un estimulo indebido.

Vida Util Remanente :Es la vida fisica restante que se estima tendran los bienes, en condiciones aceptables de utilizacion.

Factor de superficie : Correspondera al factor aplicable por las diferencias entre los comparables y el sujeto

Factor de Zona : Correspondera al factor aplicable por las diferencia de grado de importancia o calidad de las vialidades sobre las
que se localiza o se accesa a los comparables o al sujeto.

Factor de Ubicacion : Correspondera al factor aplicable por las diferencias de ubicacién en la manzana , calidad de los servicios
o cercania a centros de importancia entre el sujeto y los comparables.

Factor de comercializacion : Correspondera al factor aplicable por la diferencia que se observa entre un valor de oferta y un valor
de cierre.

Sujeto : Se refiere al bien valuado

Comparables : Se refiere a los bienes con quienes se compara al sujeto para valuarlo.

Comentarios generales, supuestos, exclusiones y condiciones limitantes al avalto:

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallio es la contenida en la documentacion
proporcionada por el solicitante del propio Avallo y/o propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta. Entre ella,
podemos mencionar a la escritura de propiedad o documento que lo identifica legalmente y la boleta predial.

6/12
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No es objeto del presente Avallo verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de
cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valia, a menos que expresamente sean declarados por el solicitante y/o
propietario del mismo, por lo que ho asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en la solicitud del Avalio.

En la inspeccién ocular del bien motivo del presente, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la
propiedad, por lo que sélo se consideran los aqui expresados como resultado de la observacion o por informe expreso del
solicitante o propietario del mismo bien.

Toda vez que el objetivo del presente Avalio NO es constatar o verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacioén irregular o
cualquier otra restriccion legal, el Valor Comercial estimado al que se concluye en el presente sélo considera las expresadas en el
propio Avallo, porque se observaron durante la inspeccién ocular al bien o porque fueron incluidas en la documentacion
proporcionada al efecto.

La VIGENCIA del presente documento estara determinada por su propdsito o destino y dependera basicamente de la
temporalidad que establezca en su caso la Instituciéon emisora del Avallo, la Autoridad competente 6 los factores externos que
influyen en el Valor Comercial.

Los croquis de localizacién o de distribucién dibujados en el presente son aproximados, por lo que no deben considerarse como
"planos a escala", esto es, no reflejan de modo exacto la realidad morfolégica del bien inmueble que se valta.
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VIl. METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO)
a) COMPARABLES de TERRENOS en VENTA semejantes en USO al que se valta (SUJETO)

| Ref. | Ubicacién de la Oferta (COMPARABLES) | Ubic. [Form.] Teléfono | Fuente. |
1|20 de Nov. Lote 11, Col. E. Zapata, San Jacinto Amilpas | Intr. R 951 123 5796 |Sra. Liliana
2|Zacatepec, col. Nuevo México, San Jacinto Amilpas Intr. R 951177 3618 |Sr. Jaime Santos
3|Calle Monterrey, San Jacinto Amilpas (bardeado) Intr. R 951177 3618 [Sr. Jaime Santos
4|Priv. De Xicotencatl, Santa Ma. Atzompa Intr. R 951 204 3337 |Sr. Juan Girdén
5|Calle Rio Chiquito, Col. Odisea, Santa Maria Atzompa Intr. R 951 123 5796 |Sra. Liliana
Ofertal Oferta de Area Precio Unit. Factores de HOMOLOGACION R.res. | Valor Unit. resul-
Terrenos m2 $/m? FR || ubic. | sup. | Form.] topog] Serv.| otro | F.r. tante ($/m2)
18 350,000.00 20000 |$ 1,750.00 | 0.92) 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 095 | 0.87 | $ 1,527.60
2|$ 400,000.00 270.00 |$ 1,481.48 | 0.92) 1.00| 1.02 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.95 | 0.90 | $ 1,325.96
3| % 670,000.00 30000 |$ 2,233.33] 0.92] 1.00| 1.03 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.87 | 0.83 | § 1,855.19
4| $ 200,000.00 180.00 |$  1,111.11 | 1.27)) 1.00 | 0.99 | 1.00 | 1.00 [ 1.10 | 095 | 1.31 |$ 1,459.91
4 3 345,000.00 31500 | $  1,095.24 | 1.27) 1.00| 1.04 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.95 | 1.25 | § 1,370.68
Area del sujeto: 203.00 m? Valor Unitario Promedio:  $/m? $ 1,507.87
Valor Unitario aplicable, en nimeros redondos: $/m? § 1,500.00
b) COMPARABLES de INMUEBLES en RENTA semejantes en USO al que se valua
N° | Ubicacién de la Oferta (COMPARABLES) | Edad| E.c. | Teléfono | Fuente.
Ofertal Precio de RENTA Area Precio Unit. | Factores de HOMOLOGACION | R.res. | Valor Unit. resul-
Inmuebles m2 $/m? | Zona | Ubic | Edad |c.const|comerz] Area | Otro | F.r. tante ($/m?)
Area del sujeto: m? $/m2
Valor Unitario aplicable, en nimeros redondos: $/m?
¢) COMPARABLES de INMUEBLES en VENTA semejantes en USO al que se valua (Terreno + Construcciones)
| Ne | Ubicacién de la Oferta (COMPARABLES) Edad| E.c.* | Terrenom2 | Teléfono | Fuente
Oferta| Precio de VENTA| Area Constr. | Precio Unit. | Factores de HOMOLOGACION | Rures. | Valor Unit. resul-
Inmuebles m?2 $/m? | cus | Zona | Ubic | Area | Acab.| Edad | Otro | F.r. tante ($/m?)
Area del sujeto: m? Valor Unitario Promedio:  $/m?
Valor Unitario aplicable, en nlimeros redondos enel T2:  $/m?
Por tanto, el resultado aplicando al area vendible de - m? a $ - /m?, es la cantidad de:
[ VALOR COMPARATIVO O DE MERCADO NO APLICA |
Nota: Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad
denota que la OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO.
8/11
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VIll. METODO FISICO 6 DIRECTO (Enfoque de COSTOS)

a) DEL TERRENO. Lote Tipo : 10*20 Valor de Calle o Zona: $ 1,500.00 /m?
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO:
FRA . y 5 VALOR UNIT. | Factor VALOR UNIT.

c. LOCALIZACION AREA (m?) (SIVF) Sl MOTIVO result, ($1VF) IMPORTE

1 |Area total 203.00 | $ 1,500.00 | 1.00 |Integro $ 1,500.00 | $ 304,500.00
SUB-TOTAL a): 203.00 m? Valor Unitario Resultante: $ 1,500.00 $ 304,500.00

b) DE LAS CONSTRUCCIONES.
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

TIPO uso AREA (m?) V.RN.UNIT. [ FACTORES DEDEMERITO [ V.N.R.UNIT. IMPORTE
($/m?) | edad [ ec. | otro | Fur. | resuit.(ym) $
SUB-TOTAL b): - m? Valor Unitario Resultante: $ -

c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

CLAVE| EDAD DESCRIPCION CANT. u. V.R.N. FACTORES DE DEMERITO V.N.R. IMPORTE
(Afios) (Unidad) ($1U) edad | ec. | otro | Fr. $ $

SUB-TOTAL c): $ &

VALOR FiSICO TOTAL (COSTOS) [a + b + ¢ ], en niimeros redondos: $ 304,500.00

% PARTICIPACION

100%

0%
0%

@Terreno
@Construccién
Olnst. Espec.

9/12
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IX. METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS (Enfoque de INGRESOS)

a) CALCULO DE LAS DEDUCCIONES A LA RENTA BRUTA MENSUAL EN TERMINOS PORCENTUALES.

5. Administracion

6. Energia (a. comunes
7.1.SR.

Otros:

1. Vacios contractt
2. Impuesto Predia
3. Agua y drenaje

4. Conserv./mantel

DEDUCIONES OPERATIVAS #iDIV/O! SUMAN DEDUCCIONES:

b) CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION.

JASA1
TASA 2
1 TASA NETA EN BASE A CARACTERISTICAS PROPIAS DEL INMUEBLE
CONCEPTO: 7.00% 7.50% 8.00% 8.50% 9.00% 9.50% 10.00% 10.50% 11.00%
EDAD (ANOS): 0-5 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 > 40
puntos: 1.00
CONSERVACION: Nuevo Excelente | Muy bueno Bueno Regular Deficiente Malo Muy malo] Ruinas
puntos: 1.00
USO EN Optimo Excelente | Muy bueno Bueno Adec. Regular Deficiente Malo Sin uso
puntos: 1.00
PROYECTO: Optimo | Muy bueno| Bueno Adecuado Regular Deficiente Inadecuado Malo Pésimo
puntos: 1.00
VIDA UTIL > 50 45-50 40-45 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15
puntos: 1.00
UBICACION EN LA || Manzanero | Cabecera | Esquina Cabecera Esquina Intermedio Intermedio Interior Interior
MANZANA Comercial | Comercial | Residencial | Residencial | Comercial Residencial JComercial|Residencia
puntos: 1.00
USO DE SUELO Exclusiva |Residencial] Muy bueno Buena Media M. baja Baja Proletaria] Suburbanal
puntos: 1.00
CAPITALIZACION: 1.0000 1.0714 1.1429 1.2143 1.2857 1.3571 1.4286 1.5000 1.5714
SUMAS: 3.0000 1.0714 0.0000 1.2143 1.2857 0.0000 1.4286 0.0000 0.0000
Capitalizacion aplicable al caso: 8.00%
La tasa de capitalizacion aplicable al caso es la tasa obtenida por el procedimiento 2 ( TASA 2)
DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS
TIP] USO o destino del Area (tipo) | Area (m?) [V.U. ($/m?)] Renta Bruta Mensual
$ .
TOTAL
RENTA BRUTA MENSUAL (R.B.M.), en nimeros redondos:
SUMAN DEDUCCIONES (D): #;DIVi0!
RENTA NETA MENSUAL (R.N.M.) [R.B.M.-D]:
RENTA NETA ANUAL (R.N.A.) [R.N.M. x 12]:
|por Io que basado en latasaa  8.00% resulta un Valor por CAPITALIZACION de Rentas de: No Aplica |
10112
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X. RESUMEN DE RESULTADOS
RESULTADOS
$400,000
$300,000
$200,000 RESULTADOS DE LOS METODOS DE VALUACION APLICADOS
$100,000 ] % o it
Resultado por el Método Fisico o de COSTOS: $ 304,500.00
$- en numeros redondos
0a) M. Fisico (COSTOS) Resultado de los INGRESOS: No Aplica
@b) M. de Capitalizacion (RENTAS) en nimeros redondos
0Oc) M. comparativo (MERCADO) Resultado del comparativo o de MERCADO: NO APLICA

XI. CONSIDERACIONES PARA CONCLUIR AL VALOR COMERCIAL

Después de analizar los valores encontrados se estima que el valor que mejor representa el valor comercial es el arrojado por el
enfoque de mercado.

XIl. CONCLUSION DEL VALOR COMERCIAL

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO PARA EL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENI $ 304,500.00
TRESCIENTOS CUATRO MiL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.

ESTE VALOR ESTA REFERIDO AL DIA 19-mar-10

Perito Valuador

Ing. Carlos Enrique Mayoral Pefia
CVEO - 023

11712
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ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
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CAPITULO X. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CAPITULO X

Conclusiones y Recomendaciones

En el presente estudio se propuso lograr los siguientes objetivos:
Identificar las condicionantes en las que se encuentra el mercado de predios
baldios en la zona conurbada de la ciudad de Oaxaca de Juarez.
Conocer la legislacion que intermedia en la comercializacién de predios urbanos y
rurales en el estado.
Identificar los elementos que intervienen en la determinacion de valores de suelo
de los municipios de Santa Maria Atzompa, San Jacinto Amilpas, Santa Cruz
Xoxocotlan.
Examinar, a través de la investigacion de mercado, el valor de la tierra en los
municipios conurbados a la Cd. De Oaxaca de Juarez.
Conocer los valores promedio de oferta en lotes urbanos de los municipios en
estudio.
Establecer la metodologia para clasificar y procesar la informacién obtenida en
estudios de mercado de las zonas marcadas.
Determinar los Factores de Referencia para valores de suelo de los Municipios de
Santa Maria Atzompa, San Jacinto Amilpas, Santa Cruz Xoxocotlan, Oaxaca.
Relacionar los municipios de Santa Maria Atzompa, San Jacinto Amilpas, Santa
Cruz Xoxocotlan, a través de distintos factores de Referencia.
Comprobar la utilidad de los denominados Factores de Referencia a través de su

implementacion en un avallio inmobiliario.

Para asi obtener las siguientes:

Conclusiones

El manejo de nuevas herramientas para el desarrollo de Avaltos Inmobiliarios

genera mayor certeza en los trabajos desempefiados, las cuales van desde

dispositivos portétiles para el calculo de distancias, sistemas de geolocalizacién para
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la obtencion de referencias mas precisas, equipos electrénicos (IPad) para la captura
de informacién en el sitio, hasta las nuevas metodologias de analisis para inmuebles
especiales. Siendo una obligacién del Perito Valuador el desenvolverse en una
busqueda constante de mejorar dichas herramientas, sin olvidar que la actualizacion,
renovacion y preparacion personal no pueden quedar fuera del circulo virtuoso de la

labor profesional.

Asi mismo y una vez realizado el presente estudio, podemos asegurar que la
denominada Zona conurbada de Oaxaca se encuentra en un crecimiento constante,
debido a la necesidad de creaciébn de nuevos espacios para uso habitacional y
comercial, lo que genera una alta deseabilidad de predios baldios siempre y cuando

cuenten los servicios e infraestructura necesarios para su aprovechamiento.

Como dato relevante, encontramos que el mercado de terrenos urbanos en el
area poniente y sur de la Zona Conurbada de Oaxaca se encuentra en pleno auge,
generando valores comerciales que rondan desde los $1,000.00/m? hasta los
$2,500.00/m?. Dichos valores dependeran de diferentes elementos para llegar a la
determinacion del valor comercial de cada predio, siendo los de mayor incidencia los
Servicios e Infraestructura disponibles, la distancia al centro econémico mas cercano

y nivel socioecondémico del municipio en el que se encuentre ubicado.

Siendo evidente el resultado de la investigacion, el Municipio con un mayor
indice de desarrollo es el de San Jacinto Amilpas, seguido muy de cerca por Santa
Cruz Xoxocotlan, quedando rezagado Santa Maria Atzompa, informacion que
coincide con la obtenida una vez analizada y depurada la investigacién de mercado,
en donde se pudo conocer el promedio sobre el cual rondan los valores de oferta
para lotes urbanos de dichos municipios:

e Valor de oferta promedio por m? de terreno en San Jacinto Amilpas
$1,896.55 /m?

e Valor de oferta promedio por m? de terreno en Santa Cruz Xoxocotlan
$1,711.45 /m?
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e Valor de oferta promedio por m? de terreno en Santa Maria Atzompa
$1,289.29 /m?

Asi mismo, se obtuvieron los correspondientes Factores de Referencia para

valores de suelo, ensayados en el capitulo VIII, con el fin de desarrollar andlisis de

interaccion entre los municipios de Santa Maria Atzompa, San Jacinto Amilpas y

Santa Cruz Xoxocotlan.

Factor de
Municipio del Sujeto Municipio del Comparable

Referencia
SAN JACINTO AMILPAS SANTA CRUZ XOXOCOTLAN 1.09
SAN JACINTO AMILPAS SANTA MARIA ATZOMPA 1.38
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN SANTA MARIA ATZOMPA 1.27
SANTA CRUZ XOXOCOTLAN SAN JACINTO AMILPAS 0.92
SANTA MARIA ATZOMPA SANTA CRUZ XOXOCOTLAN 0.79
SANTA MARIA ATZOMPA SAN JACINTO AMILPAS 0.72

Con el avalto practicado en el Capitulo IX, se comprueba la utilidad de los
Factores de Referencia encontrados en la presente Tesis, y reafirman la posibilidad
de realizar procesos de Homologacion entre estos municipios vecinos, con la certeza
de que el resultado arrojado es confiable, teniendo su sustento en la investigacion
realizada. Lo anterior se comprueba al tener el conocimiento de que el inmueble
valuado fue motivo de una compra-venta real efectuada en enero del presente afio,
con un valor de operacion de $300,000.00, teniendo una variacion del 1.5%

totalmente valido para su ejecucion.

El presente estudio simplemente busca mostrar diferentes formas de
solucionar un problema tan comun como lo es el desarrollo del proceso de
Homologacion de la manera mas precisa posible, considerando las diferentes
situaciones a las que esta sujeto dicho analisis, como lo es la ubicacion de inmuebles
comparables de confiables, proporcionando una herramienta mas a las ya obtenidas

en la formacién del profesionista.

Sin afan de propiciar en el Valuador la cancelacion del tradicional proceso de

investigacion del mercado, se pretende el facilitar la labor en casos tan particulares
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en los cuales es practicamente imposible localizar comparables que cumplan con los
requerimientos de uniformidad necesarios para el correcto desarrollo de la
Homologacion. Para lo cual, en el capitulo VIII, se desarrolla la metodologia completa
para poder interactuar con inmuebles de los diferentes municipios estudiados, es

decir, pudiendo hacer uso de los Factores de Referencia alli calculados.

Recomendaciones

Si bien, el desarrollo de esta investigacion se lleva a cabo con un fin
preponderantemente académico, no podemos olvidar que tiene un sustento analitico
confiable y una base de investigaciones recientes, caracteristicas que generan la
oportunidad de ser utilizada en el ambito profesional con la seguridad de que los

resultados presentados nos llevaran al proceso de estudios Inmobiliarios confiables.

Es recomendable también, que la presente Tesis sirva de antecedente para el
estudio en nuevos puntos del Estado, a fin de lograr obtener resultados positivos en
municipios que se encuentren en circunstancias similares a los aqui presentados,
como son los casos de los municipios de la Region de la Costa o de la Regién del
Istmo, por mencionar algunos. Entendiendo que Instituciones o0 asociaciones
relacionadas con el ambiente Valuatorio podrian ser las encargadas de promover
este tipo de investigaciones, dotando del recurso humano mas capacitado para dicho

fin.

Por udltimo, podemos reconocer que actualmente es comun encontrarnos con
nuevas y diferentes metodologias de estudio, motivos que nos invitan a tener una
mentalidad reflexiva dando apertura a las diferentes opciones que se van presentado
a través de investigaciones de particulares y de Instituciones Colegiadas, obteniendo
asi avances gue propician la creacion de proyectos generadores de calidad en los
servicios prestados. Y no podemos permitir que los servicios del Valuador

Profesional se queden atras.
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