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INTRODUCCION.

Un problema fundamental de la zona metropolitana de la Ciudad de México, radica en la
demanda de espacios habitacionales como resultado del incremento natural de la
poblacién, la formacién de nuevos hogares y la llegada de habitantes provenientes de
distintos puntos del territorio nacional. Esta situacion ha tenido un mayor impacto en los
municipios conurbados del Estado de México, ante lo cual la respuesta ha sido la
cuantiosa produccién de conjuntos habitacionales destinados a la poblacion que percibe
entre tres y cinco veces el salario minimo.

Una compleja red de participantes juega su papel en la construccion de las unidades
habitacionales, produciéndose un fendbmeno vertiginoso de oferta y demanda, en donde
existe una poblacion con capacidad de pago que puede adquirir un crédito y un
desarrollador de vivienda que busca captar ese mercado. Aquellos sectores de poblacién
que se benefician con un financiamiento adquieren una vivienda con la expectativa de
contar con un techo seguro, pero sin hacer un alto en el camino para considerar
aspectos tan vitales como lo son el tiempo que les tomara trasladarse desde su nuevo
hogar a su lugar de trabajo, asi como también si dichos conjuntos cuentan con servicios
de transporte urbano suficiente, de abasto, de alimentos basicos, de salud y
entretenimiento, de agua potable, drenaje, energia eléctrica, parques y jardines, etcétera.
Al respecto existen investigaciones que demuestran, por un lado, la insuficiencia de estos
servicios, particularmente al momento de ocurrir la ocupacién de la vivienda y, por otro, el
que la mayoria de los habitantes (al menos los jefes de familia), trabajan en algunas de
las delegaciones del Distrito Federal. *

Pero no nada mas los desarrolladores de vivienda han tenido una presencia singular en la
construccion de unidades habitacionales. También el Estado mexicano como rector de las
politicas publicas que tienen que ver con la planeaciéon urbana y con ello las acciones
dirigidas a la produccion habitacional conlleva su parte responsable. Pues ya no asume
una posicién de direccidn y regulacion en la construccion de vivienda como alguna vez lo
hizo, sino que ha adoptado un “papel facilitador” que alienta a los desarrolladores
inmobiliarios a intervenir en el mercado habitacional.?

Sin duda, tanto las autoridades como los empresarios inmobiliarios son protagonistas
muy importantes en la proliferacion de estos conglomerados urbanos. Por ello, es
imperante hacer un esfuerzo que responda a la necesidad de una constante
concientizacion de estos sectores mediante estudios que analicen si la existencia de este
tipo de zonas habitacionales responde a las necesidades de cada ciudad, municipio o
localidad donde se establecen; ademas de que reconozcan que sus decisiones tienen un
impacto en la estructura urbana, en los valores del suelo y en el complejo entorno social a
que dan lugar.

1 Ver: Mayay Cervantes (2005).
2 Puebla, C (2001).
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OBJETIVO GENERAL.

El objetivo fundamental de este trabajo es conocer los impactos en los valores unitarios
de mercado y catastrales del suelo en un entorno de autorizacion, construccion y
ocupacién de conjuntos habitacionales en el Municipio de Ixtapaluca, Estado de México.
Considerando que entre los afios 1992 y 2002 fue aprobada la proyeccién y construccién
de ocho conjuntos habitacionales, y que también se desea saber que ha ocurrido con
dichos valores a partir de 2002 por el efecto de la existencia y uso pleno de dichos
conjuntos, se tom6 como periodo de andlisis de la informacion de los valores de mercado
del suelo, la correspondiente a los afios de 1995 a 2007 y de sus valores catastrales
unitarios registrados en las gacetas emitidas por el Gobierno del Estado de México entre
1998 a 2007. Cabe sefialar que para el afio 2005 ya se habian incorporado 8'836,933
metros cuadrados para este fin.!

El interés en este tema surge de una inquietud personal por dar respuestas a las
siguientes preguntas: ¢De qué manera se esta dando el crecimiento desmedido, en los
ultimos afos, de la mancha urbana como consecuencia del volumen de vivienda que se
ha venido desarrollando para personas de escasos recursos, en su mayoria trabajadores
necesitados de habitacién? y, como profesional de la valuaciébn ¢que impacto esta
produccion masiva de viviendas ha generado en los valores de mercado y catastrales del
suelo con el uso de enormes extensiones de suelo urbano para vivienda de interés en un
breve periodo de tiempo?

Llevando a cabo este tipo de estudios de impactos en los valores de mercado y
catastrales del suelo a nivel municipal, se puede generar un beneficio primario a la
sociedad, ya que al contar con esta informacion bajo factores tales como la construccién
de conjuntos habitacionales, se brindarian mayores elementos a los responsables de
disefiar los planes de desarrollo urbano del propio municipio.

Dotando de una mejor informacion publica de mercado a los propios pobladores del lugar,
se podran promover operaciones comerciales mas justas en el caso de que deseen llevar
a cabo la venta de sus propiedades. Asimismo, conocer cOmo se va presentando el
fendmeno de incorporacion de manzanas susceptibles de ser urbanizadas sobre suelos
cuya clasificacién correspondia a su propia riqueza natural, como es el caso de terrenos
ejidales que se venden transformando su uso agricola en urbano y destinarlos al
desarrollo inmobiliario fundamentalmente de tipo habitacional, como ha sido el caso del
Municipio de Ixtapaluca.

Finalmente, del andlisis de los valores de mercado y catastrales, se pueden presentar
elementos que aporten mayor sustento a propuestas de mejoria en la recaudacion fiscal.

1Ver: Mayay Cervantes (2005).
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LA EXPANSION METROPOLITANA.

Segun las previsiones del Programa de Ordenacion de la Zona Metropolitana del Valle de
México de 1998, ya se contemplaba la necesidad de contar con 16,500 ha. de suelo para
responder a la demanda prevista de 880 mil viviendas en el DF., y de 1'300,000 en los
Municipios Metropolitanos en el Estado de México, por lo que entre el afio 2000 y el 2020
se deberian edificar un promedio anual de 35,000 viviendas en el DF., y de 52,000 en
ZMVM. (Iracheta, 2000).

Por su parte, la Direccién Técnica para Autorizaciones Urbanas del Estado de México,
sefiala que hasta enero del 2003 fueron autorizados 48 conjuntos urbanos de vivienda
popular, clasificados como de interés social, social progresivo, popular, medio y
residencial. Con diferentes tamafios y tipologias, estos conjuntos se desarrollaron
fundamentalmente en los municipios de: Naucalpan, Toluca, Coacalco, Tecamac,
Cauautitlan lzcalli, Huixquilucan, Tutltilan, Ecatepec, Chicoloapan, Huehuetoca, Tultepec,
Ixtapan de la Sal, Nicolas Romero, Atlacomulco, Ixtlahuaca e Ixtapaluca. En total la
construccion de estos desarrollos representa la urbanizacion de una superficie de
16'926,686.55 m?, un total de 85,156 viviendas y una poblacién estimada de mas de
cuatrocientos mil habitantes.

En esta sobre oferta de suelo urbano destaca la participacion del sector inmobiliario
privado en la produccién de vivienda popular, que en los Ultimos afios se ha
incrementado enormemente en los distintos municipios mexiquenses. Suelo que fue
adquirido como propiedad privada y que, después de haber permanecido durante muchos
aflos en condiciones ociosas, se volvieron atractivos para la construccion de unidades
habitacionales, una vez adquiridas sus plusvalias correspondientes.*

EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA, ESTADO DE MEXICO.
Localizaciéon y Extension

Ixtapaluca, se ubica dentro del Valle de Chalco. Su cabecera municipal se localiza a 32
kilbmetros del Distrito Federal, a 7.5 kilbmetros de la cabecera municipal de Chalco y a
110 kilbmetros de la ciudad de Toluca, capital del Estado de México. Limita al Norte con
Chicoloapan y Texcoco; al sur con Chalco Solidaridad; al Este con el estado de Puebla y
al Oeste con Chicoloapan y los Reyes la Paz. El territorio municipal de Ixtapaluca,
conserva la extensién y limites reconocidos conforme a la ley en 1960, con una superficie
total de 315.10 kilémetros cuadrados con 37 localidades.

! Ver: Mayay Cervantes (2005).
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Aunque en términos absolutos Ixtapaluca, posee una gran extension (31,510 hectéreas,
en su mayoria de monte), la principal concentracion urbana se desarrolla en una tercera
parte de su territorio, en la zona baja y colindante a la llanura de Chalco. Del area urbana,
8,049 ha. corresponden a zonas ejidales (aproximadamente el 26% de la superficie total
del municipio), lo que evidencia que gran parte de la actual superficie urbana crecio
irregularmente sobre terrenos ejidales, como es el caso de los ejidos Santa Béarbara y
Ayotla.

Panorama Demogréfico e inmobiliario

La acelerada dinamica de crecimiento poblacional que experimenta Ixtapaluca, derivada
de la cantidad de conjuntos de vivienda autorizados y construidos entre 1992 y 2002 y su
posterior ocupacion, puede atribuirse en parte, a las ventajas de localizacién que
presentaba el municipio en términos de suelo urbanizable, asi como de las areas de
reserva de suelo privadas que poseia, a lo cual se afade el crecimiento de asentamientos
humanos irregulares, muchos de ellos, ubicados en los limites de algunas de las unidades
habitacionales alli localizadas. (ib.) Por esta causa, Ixtapaluca duplicé su tasa de
crecimiento al pasar de 5.62 a 11.6% durante el decenio de 1990-2000.

Asi, y como producto de la pura especulacion inmobiliaria, entre 1992 y el 2002, los
Gobiernos Estatal y Municipal aprobaron ocho desarrollos inmobiliarios: Rancho El
Carmen, Villas de Ayotla, Los Héroes, Geovillas de San Jacinto, San Buenaventura,
Geovillas de Jesus Maria, Geovillas de Santa Barbara y Ciudad Cuatro Vientos.

Sdlo estos ocho conjuntos agrupan un total de 68,625 viviendas, a lo que se puede
atribuir (en gran parte) el que entre 1990 y 2000 el municipio haya presentado un
incremento poblacional de 160,213 habitantes, con tasas de crecimiento de 5.62% en el
periodo 90-95 y 11.6% en el periodo 1995-2000. Resulta claro que cuando estos
conjuntos estén consolidados, su rango de poblacidn estara por arriba de los trescientos
mil habitantes, el equivalente a una ciudad media de importancia nacional. (ib.)

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



INVESTIGACION DE LOS VALORES DE MERCADO DEL SUELO.

Como una primera instancia, se procedid0 a recabar ofertas de terrenos que fueron
emitidas en la Publicacion Segunda Mano en el periodo 1995-2006, asi como una
investigacion de mercado directa en el municipio de Ixtapaluca, Estado de México durante

el mes de agosto de 2007.

Asimismo, para una mejor interpretacion, se llevé a cabo la estratificacion de la muestra
segun la superficie de los terrenos, de 0 a 500 metros cuadrados, de 500 a 1,000 metros
cuadrados, de 1,000 a 5,000 metros cuadrados, de 5,000 a 10,000 metros cuadrados y de

mas de 10,000 metros cuadrados,

tal como se puede observar en el capitulo

correspondiente a la investigacion de los valores del mercado de suelo en el (Cuadro 1).

Cuadro 1.

VALOR PROMEDIO POR METRO CUADRADO DE OFERTAS DE TERRENOS ESTRATIFICADOS POR SUPERFICIE
EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA. EDO. DE MEXICO 1995-2007

(pesos por metro cuadrado)

SUPERFICIE 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
0 A 500 m2 265.14 270.60 167.27 257.81 283.77 367.69 443.67 549.42 785.46 586.54 641.58 968.60  1,270.95
501 A 1,000 m2 118.25 350.80 242.60 327.00 35199 520.86 399.86 655.00 664.76  1,606.17 765.00 989.43 812.71
1001 A 5,000 m2 227.27 215.83 11521 47368 650.00 949.20 582.18 1,225.00 566.67 790.66 649.55  1,031.97
5,001 A 10,000 m2 25,00 85.00 60.00 250.00 349.92 466.67 352.47 1,000.00 900.00 1,150.00 1,513.30
MAS DE 10,000 m2 120.75 126.67  90.00 200.00 150.00 770.12 494.95 473.84 325.00 150.00
PROMEDIO 168.05 243.84 148.14 196.26 273.89 387.71 58255 549.64 700.31 939.85 774.31 816.52 955.79

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de

2007)

Ing. Jorge Madrigal Chavez
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Gréfico 1

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de
2007. Elaboracién: Propia

WALOR PROMEDIO DE OFERTAS DE TERRENOS EN EL MUNICIPIO DE KTAPALUCA 1555-2007
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Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de
2007. Elaboracién: Propia
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Grafico 3

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de
2007. Elaboracién: Propia

WALOR PROMEDIO DE OFERTAS DE TERRENOS EN EL MUNICIFIO DE IXTAPALUCA 1935-2007
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Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de
2007. Elaboracién: Propia
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WALOR PROMEDIO DE OFERTAS DE TERRENOS EN EL MUNICIFIO DE KTAPALUCA 1995-2007
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Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de
2007. Elaboracién: Propia

Cabe sefalar que para hacer posible este analisis, se efectué una exhaustiva
investigacion en las publicaciones impresas en el area de consulta de la empresa
Segunda Mano, asi como una pulsacion directa mediante un recorrido de busqueda de
mercado de oferta de terrenos al interior del municipio.

Observando Los graficos 1, 2, 3, 4 y 5 se confirma que la tendencia del mercado de suelo
para uso habitacional del Municipio de Ixtapaluca, se reflejaba fundamentalmente dentro
de un entorno unifamiliar entre los afios 1995 y 1998.

Es decir, que los terrenos con superficies menores a 5,000 m2 eran mas demandados, y
por lo tanto presentaban indicadores mas elevados que los terrenos mayores a dicha
superficie, y estos Ultimos a su vez, eran destinados primordialmente al uso agricola y de
riego.

Mientras que el metro cuadrado de un terreno con una superficie mayor a 5,000 m2
costaba $25.00 en 1997, el valor unitario de un terreno con un area menor a la
mencionada costaba $275.00.

Sin embargo, a partir de 1999 se observa una tendencia en los valores del suelo a la

inversa. Es decir, el mercado empez6 a reconocer el potencial que el suelo presentaba
para las grandes firmas desarrolladoras de vivienda en el centro de nuestro Pais.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



Pulsando el mercado, hoy dia encontramos ofertas de terrenos de 10,000 m2 de
superficie a un valor unitario de $1,500.00, en contraste, se observan ofertas de terrenos
de 500 m2 de superficie a un valor de $800.00 por metro cuadrado.

Siendo manifiesto el cambio en la tendencia del comportamiento del mercado del suelo
como resultado de la presencia de conjuntos habitacionales.

El despertar del mercado en un entorno de demanda para construccion de desarrollos
habitacionales es patente en el grafico 4, en el cual se puede apreciar una tendencia al
crecimiento del valor promedio de mercado del suelo de extensiones mayores a 5,000
metros cuadrados a partir del afio 1999.

A continuacién se presenta un ejercicio comparativo que pretende mostrar las tendencias
de los valores de mercado de suelo del municipio con respecto a los catastrales del
mismo, asi como una clasificacion de los valores catastrales promedio del municipio en
base a su uso, sea en donde prevalecen las unidades habitacionales, los habitacionales
unifamiliares o bien, donde se ubican principalmente los de uso no habitacionales.

VALQR PROMEDIO POR METRO CUADRADO DE OFERTAS DE TERRENOS ESTRATIFICADOS SEGUN SU USO
GENERICO DE SUELO EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA. EDO. DE MEXICO 1995-2007
(pesos por metro cuadrado)

uso 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
UNIDAD HABITACIONAL 219.40 243.09 285.91 286.73 316.08 318.75 318.75 350.17
HABITACIONAL 135.23 142.30 19152 211.05 219.93 247.73 247.73 270.36
NO HABITACIONAL 162.14 163.38 163.38 163.38 163.38 166.24 166.24 177.33
MUNICIPIO 155.04 162.71 197.41 208.83 219.50 236.72 236.72 257.59
COMERCIAL 168.05 243.84 148.14 196.26 273.89 387.71 58255 549.64 700.31 939.85 77431 816.52 955.79
Cuadro 2

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998 a 2007.
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COMPARATNVD DE VALORES CATASTRALES UNTARIOS % WALORES COMERCIALES
PROMEDIOS EN EL MUNICIPIO DE KTAPALUCA 1555-2007
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Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998 a 2007 y Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e
investigacion propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de 2007). Elaboracién: Propia
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Grafico 7
Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998 a 2007 y Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e
investigacion propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de 2007). Elaboracién: Propia
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Gréfico 8
Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998 a 2007 y Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006) e
investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de 2007). Elaboracion: Propia

Los gréficos 6, 7 y 8 muestran una tendencia a la alza de los valores de mercado del
municipio, acentuandose una brecha entre el valor catastral promedio del municipio y el
comercial a partir del afio 2000. A pesar de que los indicadores comerciales y catastrales
del suelo en donde hay conjuntos habitacionales tienden a ser mas elevados que en las
zonas en donde prevalecen los inmuebles unifamiliares, estas Ultimas resienten el efecto
de la presencia de dichas unidades de vivienda; prueba de ello es que buscan
aproximarse lo mas posible a los valores mas elevados.

Enseguida se presenta un andlisis a partir de la informacion del mercado de suelo,
haciendo énfasis en las zonas homogéneas en las que se ubican las principales unidades
de interés social del municipio. Entendiéndose por zonas homogéneas aquellas que
cuentan con caracteristicas inmobiliarias de similares condiciones.
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Dichos conjuntos habitacionales son:

Conjunto habitacional

Zona homogénea

en la cual se ubica

Conjunto habitacional

Zona homogénea

en la cual se ubica

Conjunto habitacional

Zona homogénea

en la cual se ubica

Geovillas Ixtapaluca 1 Los Héroes 1 Magisterio 6
2000
Santa Barbara 1 Geovillas de Jesus 1 Villas de Ayotla 7
Maria
Palmas 1 Conjunto Urbano San 3 Rancho del 7
Buenaventura Carmen
Capilla San José de la Mora 4 Cuatro Vientos 8
San José de la Geovillas Ixtapaluca 5 Jesus Maria 67
Palma 2000
Geovillas San 1
Jacinto
Cuadro 3
Fuente: Oficina de Catastro del Municipio de Ixtapaluca
RESUMEN DE INDICADORES DE MERCADO ESTRATIFICADOS POR ZONA HOMOGENEA 1995-2007
(pesos por metro cuadrado)
ZONA 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
1 297.00 354.00 283.00 1,050.00 775.00
2
3 205.00 500.00 525.00 680.00  312.00 800.00
4 335.00 27500 480.00 250.00  375.00 500.00 529.00 730.00 921.00  1,240.00
5 744.00 515.00
6 687.00 1,045.00
7 350.00 474.00 916.00 1,562.00  1,536.00
8 333.00 667.00  1,300.00
9
10
12
13 203.00 364.00 220.00 300.00 300.00 433.00  380.00 540.00 650.00  680.00  910.00  1,050.00  800.00
14
21 200.00 20000 150.00  200.00 352.00 375.00 470.00
38 50.00 225.00
67 50.00  206.00 30000 18500 22000 28500 27100  600.00  562.00  354.00 1,122.00
CENTRO  336.00 350.00 1,372.00 2,700.00  1,300.00 800.00 1,821.00  1,71400  2,217.00
Cuadro 4

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006, investigacion propia de campo (28 de julioy 04 de agosto de 2007
e informacién obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.
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Grafico 9

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacion propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia

OFERTA DE MERCADO DE TERRENOS EN EL MUNICIPIO DE IKTAPALUCA 15985-2007
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Gréfico 10

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacién propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia
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Gréfico 11

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacién propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracion: Propia

OFERTA DE MERCADQ DE TERREMOS EN EL MUNICIPIO DE KTAPALUCA 1993-2007
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Gréfico 12

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacién propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia
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Grafico 13

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacion propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia

OFERTA DE MERCADO DE TERRENOS EN EL MUNICIPIO DE [KTAPALUCA 15995-2007
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Gréfico 14

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacién propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia
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Gréfico 15

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacién propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia

OFERTA DE MERCADO DE TERRENOS EN EL MUNICIFIO DE KTAPALUCA 1953-2007
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Gréfico 16

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacién propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia
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Como se puede verificar en el cuadro 3, en lo que respecta a las zonas en las cuales se
registran conjuntos habitacionales, los gréficos 10, 11 12, 13 ,14, 15 y 16 muestran que
los mayores incrementos de valor por metro cuadrado de suelo en el tiempo de las
ofertas de mercado se dieron en las zonas 1, 3,4, 6, 7,8y 67.

Asimismo, estas zonas coinciden con las que presentan mayor dinamica en el periodo
estudiado, lo cual también es un indicador de que la presencia de las unidades
habitacionales es un generador de movimiento del mercado.

Por otra parte, se puede ver en el grafico 13 que la zona 13 refleja también una dinamica
importante, en la cual se ubica una zona residencial de primer orden que se llama Acozac,
e inclusive cuenta con club de golf. Acozac, después del centro de Ixtapaluca, es
considerada una de las zonas mas costosas en cuanto a suelo se refiere.

Se procedid a ubicar a la zona centro de Ixtapaluca en un apartado especial del cuadro 3,
en virtud de que sus valores unitarios de mercado de suelo estan bajo los efectos de ser
el centro de gobierno politico y de negocios del municipio. Este fenbmeno se confirma por
que sus valores de mercado de suelo presentan una diferencia de hasta cien por ciento
respecto a la mayoria de las zonas de la localidad.

Buscando aprovechar las tendencias obtenidas de los valores promedio de mercado del
suelo del municipio de Ixtapaluca, seguidamente se muestra un cuadro de proyecciones a
los afios 2010, 2015 y 2020.

PRONOSTICO DE INDICADORES DE MERCADO DE SUELO ESTRATIFICADO POR ZONAS
CATASTRALES

Base logaritmica para los afios 2010, 2015 Y 2020.

(pesos por metro cuadrado)

ZONA 2010 2015 2020

1 854.00 916.00 965.00

3 768.00 821.00 862.00
4 870.00 948.00 1,010.00
7 1,437.00 1,601.00 1,731.00

13 824.00 902.00 963.00

21 513.00 588.00 647.00

67 645.00 714.00 768.00
CENTRO 1,992.00 2,176.00 2,320.00

Cuadro 5

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacién propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacion obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca..
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Gréfico 11

Fuente: Publicacién Segunda Mano (periodo 1995-2006), investigacion propia de campo (28 de julio y 04 de agosto de
2007 e informacién obtenida en la Oficina de Catastro del Mpio. De Ixtapaluca.. Elaboracién: Propia

Bajo las mismas condiciones y politicas urbanas que han prevalecido en los ultimos afios
en el municipio (ceteris paribus), la tendencia de los indicadores unitarios del mercado de
suelo considerando su comportamiento en el periodo 1995-2007, permite estimar que en
las zonas homogéneas catastrales 1, 3, 13, 4, 21 y 67, se presentaran incrementos de
valor no mayores al 10% en la préxima década, dato que refleja una dinamica
conservadora, como se puede ver en el cuadro 5 y gréfico 17. En lo que corresponde a la
zona catastral homogénea 7, se trata de una zona cercana al centro de Ixtapaluca, por
ello sus valores de mercado esperados son mas elevados.

Quedando de manifiesto que la presencia de inversiones inmobiliarias si brindan en
menor 0 mayor medida una aceleracion a la alza en el mercado inmobiliario en un corto
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plazo, preponderantemente durante la planeacion de los desarrollos y el poblamiento de
dichos conjuntos habitacionales, pero no necesariamente seguirdn influyendo en la
apreciacioén del valor del suelo a futuro.

Mdltiples pueden ser las razones de éste fenébmeno. Cabe hacer mencién de algunas
causales observadas en Ixtapaluca: la carencia de espacio vital de los condominios que
no prevén las necesidades de crecimiento a futuro de las familias, de abasto alimenticio,
de recreacion, de equipamiento, de fuentes de empleo y de inversion industrial.

Muchos de aquellos que estrenaron estas unidades habitacionales, se han ido
desplazando a otros municipios del Estado de México y delegaciones de la Ciudad de
México, lugares en los cuales si consiguen algun trabajo, centros de salud y de urgencias
médicas, mejores servicios de transporte, mayor seguridad y centros comerciales
accesibles de articulos de primera necesidad. El propietario que se traslada sujeto a las
expectativas mencionadas, busca vender o poner a la renta su vivienda en Ixtapaluca y
mientras tanto, el inmueble, la unidad habitacional y su entorno comienzan a sufrir el
deterioro normal a causa de la falta de mantenimiento y de un sutil abandono. Cabe
sefialar, que en el recorrido efectuado por el municipio, se detecté una oferta intensa de
traspasos de casas y departamentos, en especial en el conjunto urbano denominado
Sanbuenaventura.

Por ello, actualmente los desarrolladores de vivienda que siguen interesados en
aprovechar las facilidades que ofrece Ixtapaluca para este tipo de proyectos, buscan
construir preponderantemente sobre las bandas de valor, areas con mayor potencial
comercial, en especial a lo largo de las carreteras que se bifurcan en este municipio. Por
el contrario, los acontecimientos en el mercado del suelo del municipio, en lo que respecta
a sus colonias y unidades habitacionales al interior del mismo, son una muestra de que
las propuestas de inversion en vivienda deben de ser rigurosamente analizadas por
grupos interdisciplinarios cuidadosamente seleccionados antes de ser aprobadas.
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INVESTIGACION DE LOS VALORES CATASTRALES DEL SUELO

En cumplimiento a uno mas de los objetivos del presente estudio en lo que respecta al
analisis de los impactos en los valores catastrales del suelo en el municipio de Ixtapaluca
dentro de un entorno de proyeccién, autorizacion, construccién y poblamiento de los
conjuntos habitacionales durante los afios que van de la década pasada y en lo que
cuenta de ésta, se llevd a cabo otra investigacion exhaustiva en el catastro del municipio
de la ciudad de Toluca, Estado de México, en lo que concierne a la consulta de las
gacetas de gobierno emitidas desde diciembre de 1997 a diciembre de 2006,
considerando que los valores catastrales emitidos en diciembre de 1997 son los que
rigieron en el afio 1998 y los emitidos en diciembre de 2006 son los que rigen en el afo
2007.

EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS PROMEDIO DE SUELO PARA EL MUNICIPIO DE
IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO, POR ZONAS DE AREAS HOMOGENEAS 1998 - 2007
(pesos por metro cuadrado)

vaR,  Diferencia
ZONA 19981999 2000 2001 2002 2003 2004 20052006 2007 AR Artmética A
1 275.64  277.16 32069 32519 35628  310.05 29276  319.90 16.1% 44.27 7 30%
" 1.00 100 NA 1.00 0.17%
3 72.88 11600 13038  130.38 13038  149.75 12320  134.60 84.7% 61.73 10.21%
4 21267 212.67 25033 26033  272.67 28433 21350 21400 0.6% 133 0.22%
5 8580 128.06 18611 18611 18444 15311 12691 13855 61.5% 52.75 8.72%
6 19320 20013 29687 30887 31450 30163 24310  276.90 43.3% 83.70 13.84%
7 19532 19865 23750 24833  250.90 25623 23121 25071 28.4% 55.39 .
8 7500 14750 7500  80.00 260.00  260.00  111.00 12140 61.9% 46.40 p—
9 1.00 100 NA 1.00 e
10 12000 12000 12000 12000 12000  46.00  50.00 N.A 50.00 -
1 1.00 100 NA 1.00 e
12 1.00 100 NA 1.00 0.17%
13 21575 21575 21575 33500 33500 33500 27140 29540 36.9% 79.65 13.17%
14 1.00 100 NA 1.00 0.17%
21 6467 5100 8675 8675 10300 1205 7386 8071 24.8% 16.04 2 65%
38 5500 5500  80.00  80.00  80.00 12333 9275  102.00 85.5% 47.00 7 77%
67 90.00 8560 150.00 162.80  183.00  217.00 13800 15150 68.3% 61.50 10.17%
TOTAL  139.63 150.63 179.87  194.4 21585 219.24 11581 12592  -9.8%
SUMA DE
VALORES 153592 1,807.52 2,158.38 233276 2,500.16 2,630.93 10968.70 2,140.67 604.76 100.00%

A) Porcentaje de variacion de los valores unitarios por zona con respecto a la variacion del valor catastral promedio del Municipio 1998-
2007

Cuadro 6
Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998 2007

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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Gréfico 18

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Se observa en el gréafico 18 como el grupo de zonas homogéneas que abren el afio de
1998 con valores unitarios catastrales mas elevados y cierran en 2007 también con dichos
valores mas altos que en el resto del municipio, contienen a 12 conjuntos de vivienda,
presentando un reflejo del impacto en sus indicadores unitarios catastrales como
resultado de la presencia de dichas unidades habitacionales.

Asimismo, el resto del municipio que contiene 4 conjuntos habitacionales resiente el

efecto mencionado y tiende a subir, excepto en las zonas homogéneas 2, 9, 11, 12y 14
que son en general clasificadas como de reserva territorial.
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Las pendientes mas pronunciadas que marcan el incremento en los valores catastrales de
las zonas en las que se ubican los conjuntos habitacionales de vivienda se dan en el
periodo de 1998 a 2001, en los cuales hay importante actividad de construccién y
poblamiento de las mismas.

Posteriormente, entre los afios 2001 y 2005, se observan altas y bajas en los valores
catastrales, reflejando un periodo de actualizacién y definicién por parte del catastro.

Sin embargo, a partir de 2005 a la fecha, se observa una tendencia a la apreciacion de los
valores catastrales en las distintas zonas homogéneas, lo cual se relaciona con la politica
del municipio orientada a continuar favoreciendo a las actividades de produccién ligadas
a la construccion de los grandes conjuntos habitacionales, aunque como ya se ha dicho
los desarrolladores se van ubicando a lo largo de las vialidades mas comerciales.

DINAKMICA DE LOS WALORES UNITARIOS CATASTRALES OE SUELOD DEL MUMICIPIO
19598-2007
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Gréfico 19

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia
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TENDENCIA DE LOS WVALORES UNTARIOS CATASTRALES DE SUELO DEL MUNICIPIO DESDE
EL PUNTO DE VISTA LOGARTWMICO
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Gréfico 20

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracion: Propia

En este orden de ideas, los graficos 19 y 20 muestran que puede considerarse que el
valor promedio catastral del municipio de Ixtapaluca presento en el periodo estudiado una
tendencia en cuanto a asignacion de dichos valores discretamente ascendente, los cuales
tienden a tratar de ubicarse lo mas cerca posible del rango entre $300/m2 y $350/m2.

En el caso de que en el municipio se mantenga una politica catastral de estimulo al
desarrollo inmobiliario para vivienda, dificilmente Ixtapaluca rebasara un valor catastral
promedio de $350/m2 en lo que respecta a sus zonas homogéneas en los proximos cinco
afios.
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PORCENTAJE DE WVARIACION POR Z0NAS DEL WALOR UNITARIO CATASTRAL DEL SUELO
CON RESPECTO AL CAMBIO EN EL VALOR UNTARIO CATASTRAL DEL MUNICIPIO 1558-2007

Zona 10

Gréfico 21

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

ZONAS QUE REGISTRARON UNA MAYOR VARIACION
EN LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS 1998-2007

ZONA % DE VARIACION
1 7.32
3 10.21
5 8.72
6 13.84
7 9.16
8 7.67
10 8.27
13 13.17
38 7.77
67 10.17

Cuadro 7

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracion: Propia
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El grafico 21 asi como el cuadro 7 muestran que las zonas homogéneas que aportaron
mayor variacién por encima del 10% en los valores catastrales promedio en el periodo
1998-2007, son las zonas 3, 6, 13 y 67, las cuales contienen 5 conjuntos habitacionales,
entre los cuales destaca el conjunto urbano Sanbuenaventura, mismo que cuenta con
20,000 viviendas.

En lo que concierne a las bandas de valor, en el presente capitulo se optd por darles una
especial atencion.

Las bandas de valor en el Estado de México corresponden a lo que en el Distrito Federal
se conoce como corredores comerciales. Por ende, el valor catastral promedio del suelo
ubicado en las bandas de valor regularmente es mayor que el del suelo ubicado en las
zonas homogéneas.

EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS PROMEDIO DE SUELO PARA EL MUNICIPIO DE
IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO, POR BANDAS DE VALOR 1998 - 2007
(pesos por metro cuadrado)

% DE VARIACION

1998-1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 - 2006 2007 2007-1998

ZONA1l  513.85 513.85 617.75 617.75 617.75 623.75 636.90  651.79 26.8%
ZONA3  150.00 150.00  150.00  150.00  150.00 160.00  330.00  443.67 195.8%
ZONA4 35650 356.50 35650 356,50 35650 356.50 356,50  391.50 9.8%

ZONA5  375.00 375.00 537.33  537.33  537.33 590.67 590.67  604.33 61.2%
ZONA6 27750 27750 43750 44500 44500 488.75  488.75  537.50 93.7%
ZONA7  257.90 261.70  303.10 31210 31210 34390 343.90  371.10 43.9%
TOTAL 321.79 322.43  400.36  403.11  403.11 427.26  457.79  499.98 55.4%

Cuadro 8

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México, 1998-2007.

Como se puede observar en el cuadro 8, Unicamente en las zonas catastrales en las
cuales hay conjuntos habitacionales, también se ubican las bandas de valor.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



Considerando que las areas de suelo mas costoso de acuerdo a su potencial comercial e
importancia vial son las bandas de valor, se estima que su asignacion de valor catastral
también se ve influido por la presencia y/o cercania a las unidades habitacionales, las
cuales generan importantes aforos de personas a pie y en vehiculos que son un atractivo

para la actividad comercial.
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Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

En el grafico 22 que describe el comportamiento de la asignacién de los valores unitarios
catastrales por zonas, se puede observar que la zona 1 que contiene a 8 unidades
es la mas apreciada como consecuencia de la presencia de estos

habitacionales,
conglomerados de vivienda.

Ing. Jorge Madrigal Chavez
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Gréfico 23

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Llama la atencion el comportamiento en el periodo seleccionado de estudio en lo que
corresponde a la asignacion de los valores catastrales promedio en la zona 3, en virtud de
gue el valor catastral promedio de la banda de valor y del area homogénea practicamente
fue igual durante 6 afios. A partir de 2004 se aprecia significativamente el valor catastral
unitario de suelo de la banda de valor con respecto al indicador unitario del area
homogénea. Este fenbmeno observado en el gréfico 23 describe como se dio el proceso
de incorporacion de centros comerciales en especial en el Boulevard Sanbuenaventura en
el cual se ubicaron plazas comerciales de reconocidas marcas y franquicias. Estos
negocios en un tiempo relativamente reciente dieron inicio a la construccion de las
primeras plazas comerciales, comenzando a reconocer que los conjuntos habitacionales
de interés social son un mercado cautivo importante y como se ha visto, impacta en los
valores del suelo.

Las bases de datos que hicieron posible el andlisis de este capitulo se encuentran en el
Anexo 1.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



INVESTIGACION DE LA DINAMICA DE LAS MANZANAS Y DE LA ASIGNACION DE
SUS USOS DE SUELO

A través del desarrollo de esta investigacion, se encontré que existe una relacién entre la
dinAmica de asignacién y reconocimiento de manzanas por parte del catastro del
municipio y la ubicacién de las zonas en las cuales se ubican las inversiones inmobiliarias

en vivienda.

EVOLUCION DE LAS MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO, POR ZONAS

DE AREAS HOMOGENEAS

1998 - 2007
% DE
CRECIMIENTO DE
LAS MANZANAS
CRECIMIENTO POR ZONA
ARITMETICO RESPECTO AL
TOTAL DE CRECIMIENTO EN
1998/ 2005/ MANZANAS DEL VAR. MANZANAS DEL
ZONA 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2007 MPIO. PORZONAS 2007/1998  MUNICIPIO
300 320 320 320 347 347 397 413 113.00 37.7% 14.30%
2 1 12 12.00 N.A. 1.52%
3 102 167 167 167 167 167 232 247 145.00 142 9% 18.35%
4 359 359 359 359 359 360 361 366 .00 1.9% 0.89%
5 382 426 426 426 426 426 453 455 73.00 19.1% 9.94%
6 203 203 203 203 203 203 223 223 20.00 9.9% 2 53%
7 225 225 225 225 222 225 241 255 30.00 13.3% 3.80%
8 27 116 115 115 119 119 142 143 116.00 420.6% 14.68%
9 6 7 7.00 NA. 0.89%
10 48 48 48 48 48 54 57 57.00 NA. 7 990
11 2 2 2.00 N.A. 0.25%
12 2 2 2.00 N.A. 0.25%
13 112 112 112 112 111 112 131 136 24.00 21.4% 3.04%
14 1 1 1.00 NA. 0.13%
21 112 112 112 112 112 112 169 169 57.00 50.9% 799%
38 78 78 78 78 68 78 92 98 20.00 25.6% 253%
67 307 307 307 307 324 324 404 411 104.00 33.9% 13.16%
TOTAL 2207 2473 2472 2472 2506 2521 2921 2997 790.00 35.8% 100.00%

Cuadro 9

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México, 1998-2007

Ing. Jorge Madrigal Chavez

Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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Gréfico 24

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Se puede observar en el cuadro 9 y grafico 24, que las zonas homogéneas 1, 3,5y 8
presentaron un notorio incremento en la incorporacion de manzanas entre los afios 1998 y
2000. Es donde se ubican once de las unidades mas conocidas del municipio.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



DINAMICA DEL HUMERO DE MANZAMAS EM EL MUNMICIPIC
1998-2007

MUMERD DE MARZARAS

Grafico 25

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Se observa en el grafico 25 una pendiente de crecimiento en la asignacion de manzanas
en el periodo de los afios 1998 a 2000, mientras que entre 2000 y 2004 se mantiene de
forma conservadora, sin embargo de 2004 a la fecha nuevamente se presenta una
pendiente de crecimiento.

Dicho incremento en la asignacion de nuevas manzanas también esta ligado a la

urbanizacion, asi que también a partir del afio 2004 se observa como se va preparando el
municipio para recibir en cualquier momento mas inversiones inmobiliarias en vivienda.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



APORTACION POR ZONA CON RESPECTO AL CRECIMIENTO DEL NUMERD DE MANZANAS
MCORPORADAS EN EL MUNICIFIO DE 1988 & 2007

3800 2.53%

Grafico 26

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

En el grafico 26 se observa un impacto de los conjuntos habitacionales en la estructura
urbana ya que se pueden confirmar las zonas en las que se dio una mayor dinamica en la
incorporacion de manzanas durante el periodo 1998-2007, resultando que dichas zonas
homogéneas son las 1, 3, 5, 8 y 67, las cuales contemplan a once de los conjuntos
habitacionales mas importantes del municipio en estudio.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



EVOLUCION DE LAS MANZANAS EXISTENTES POR TIPO DE SUELO

1998 - 2007

(nimero de manzanas)

TIPO DE SUELO i%%g/ 2000 2001 2002 2003 2004 22%%%/ 2007 202)/7A/JF.QE.998
H1 406 362 476 471 482 491 494 530 30.5%
H?2 1425 1623 1515 1515 1434 1448 1450 1466 2.9%
H3 195 315 315 315 420 420 455 469 140.5%
H4 111 111 111 111 110 111 111 114 2.7%
11 26 20 15 20 20 11 12 12 -53.8%
12 29 27 25 25 25 25 25 26 10.3%
El 12 12 12 12 12 12 10 10 16.7%
c2 3 3 3 3 3 3 3 3 0.0%
A2 287 279 N.A
L3 74 88 NA

TOTAL 2207 2473 2472 2472 2506 2521 2921 2997 35.8%
Cuadro 10

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México, 1998-2007

INCORFORACION DEM ANZAMAS POR ZOMAS DURANT
TIFODE SUELO H3
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Gréfico 27

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Ing. Jorge Madrigal Chavez
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En el gréafico 27 se muestra una pendiente de crecimiento en el nUmero de manzanas en
al periodo 1998 a 2000 de las zonas 1 y zona 3, en funcién de la construccién de 9
conjuntos habitacionales de interés social.

DINAMICA DEL NUMERO DE MANZANAS POR TIPO DE SUELO 19598-2007
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Gréfico 28

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracion: Propia

En el grafico 28 se puede observar como se hizo patente la incorporacién de manzanas
con uso de suelo H3, ideal para unidades habitacionales de interés social que contengan
departamentos y casas duplex.

DiMAMICA DEL MUMERO DE MANZANAS POR TIPO DE SUELD 1958-2007
H2

FMUMERD DE MARZANAS

Grafico 29  Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracion: Propia
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En el gréafico 30 se aprecia una incorporacién importante de manzanas con uso de suelo
H2 entre 1998 y 2000, posteriormente su desincorporan abriendo paso a las H3.

DiNAMICA DEL NUMERO DE MANZANAS POR TIPO DE SUELO 1558-2007
[2

e

FMUMERD DE MARZANAS

2000 2001 2005
2004

Gréfico 30

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Una importante desincorporaciéon de manzanas destinadas al uso industrial se presenta
entre los afios 1998 y 2001. Se mantiene constante entre 2002 y 2005. Se intenta iniciar
una reincorporacién pero sin lograr una franca recuperacion en este rubro.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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Gréfico 31

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Independientemente de la tendencia municipal para desincorporar manzanas con
vocacion industrial, por el contrario, en donde si hubo incorporacion fue en las zonas 1y
zona 3, coincidentemente con las que contienen a 9 conjuntos habitacionales. Aqui es
donde se refleja una intencién del municipio de corregir la desaceleracion que su politica
catastral de los ultimos afios ha producido en el ramo industrial.
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Gréfico 32

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



El caso de las manzanas destinadas a equipamiento es drastico, en virtud de que no se
encontré en el municipio una incorporacion de manzanas con esta vocacién en ninguin
ano del periodo de estudio. Sin que por el contrario, en el afio 2004, se presenta una
desincorporacion de manzanas. El nivel de equipamiento es un reflejo del bienestar social
que ofrece un municipio, por ende los datos encontrados resultan ser preocupantes en
este rubro.

Por ejemplo, en materia de salud y educacién, la escasez de estos equipamientos en el
municipio fueron analizados por Carrillo (2005) indicando que desde 1992 Ixtapaluca
presentaba serios rezagos en su dotacion.

Para 2002, el déficit en el equipamiento comunitario de salud en el primer nivel de
atencion era de 18 camas de urgencias y 67 consultorios, y en el segundo nivel de
atencion, de 56 consultorios (entre medicina general y especialidad) y 121 camas
censables. (ib).

Esta situacion no mejora significativamente, pues el municipio continuaba presentando un
déficit en el primer nivel de atencién de 23 UBS (consultorios), de los cuales 8
correspondian a la Secretaria de Salud y 15 al Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS).

Considerando el entorno de rezagos en el equipamiento que describe Catrrillo, resulta

preocupante que la presencia de los desarrollos habitacionales hayan generado una
tendencia a desincorporar manzanas que favorezcan dichos rubros.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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Gréfico 33

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia
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Gréfico 34

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Los graficos 33 y 34 muestran que es hasta 2004 el afio en el que el municipio comienza
a limitar el uso de suelo de diversas manzanas ubicadas en las diferentes zonas
catastrales, al uso exclusivo agricola. Se estima que el municipio intenta ser congruente
con las politicas globales de proteccion al medio ambiente y a las actividades propias del
suelo por su vocacién natural.

Este efecto es muy notorio en la zona 67, en la cual se encuentra el parque ecol6gico mas
grande del Municipio.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS PROMEDIO DE SUELO POR TIPO DE USO EN EL
MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO

1998 — 2007
SUELO HABITACIONAL
USO DE 1998/ 2005/ VAR.
SUELO 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2007 2007/1999
H1l 51.43 62.87 89.47 92.18 110.06 150.35 136.56 150.11 191.9%
H2 146.33 151.71 273.55 289.77 275.78 328.26 328.26 346.74 137.0%
H3 259.00 247.20 264.93 270.07 294.24 294.24 288.88 316.88 22.3%
H4 237.67 237.67 237.67 396.67 396.67 396.67 396.67 436.67 83.7%
TOTAL 173.61 174.86 216.41 262.17 269.19 292.38 287.59 312.60 80.1%
SUELO NO HABITACIONAL
USO DE 1998/ 2005/ VAR.
SUELO 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2007 2007/1999
11 65.00 55.60 30.00 55.60 55.60 75.33 62.00 68.25 5.0%
12 143.30 150.89 151.00 151.00 151.00 140.43 122.88 162.88 13.7%
E1l 151.17 151.17 151.17 144.83 146.17 151.17 161.25 161.25 6.7%
Cc2 506.00 519.00 519.00 519.00 519.00 519.00 519.00 571.00 12.8%
A2 17.00 17.00 NA
L3 10.31 16.53 NA.
TOTAL 216.37 219.17 212.79 217.61 217.94 221.48 148.74 166.15 -23.2%
Cuadro 11

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México, 1998-2007

WALORES CATASTRALES UNTARIOS PROMEDIO POR USO DE SUELO 1958 - 2007
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Gréfico 35

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia
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WALORES CATASTRALES UNTARIOS PROMEDIO POR USO DE SUELO 1958 - 2007
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Gréfico 36

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007. Elaboracién: Propia

Por su parte el cuadro 11 y los gréficos 35 y 36, son un reflejo del reconocimiento en los
valores catastrales unitarios al potencial que ofrece para la construccion de desarrollos
habitacionales el uso de suelo H4, H3 y H2.

Asimismo, dentro de las zonas catastrales con uso de suelo no habitacional, el municipio
asigna los valores catastrales unitarios mas elevados a la uso de suelo comercial.

El resto de las zonas catastrales con usos de suelo distintos al habitacional y al comercial,
se han mantenido constantes e incluso bajos en el periodo de estudio.

Las bases de datos que hicieron posible el analisis de este capitulo se encuentran en el
Anexo 2.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



INVESTIGACION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS DEL SUELO EN
LAS ZONAS EN DONDE SE UBICAN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES DE
INTERES SOCIAL

EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS DE SUELO EN CONJUNTOS HABITACIONALES DEL
MUNICIPIO DE IXTAPALUCA, EDO. DE MEXICO

1998 — 2007
CONJUNTO AREA FRENTE FONDO /AR
A0 zonacoD | AREA L MzAUSO CLASE 98-99 2000 2001 2002 2003 2004 20056 2007 FRC) 20071
GEOVILLAS LA MAGDALENA Y
raEoviLAS 0 1 2L CamAcoA 6 H2 2 112.00112.00 295.00 295.00 295.00 327.00 327.00 359.00 7 15 220.5%
GEO VILLAS
PR N TA 1 32 COTERA HDA. 6 11 112.00
PALMAS
FRACC. PALMAS 6 H3 3 112,00 112,00 112.00
33 H3 3 380.00 380.00
69 H3 3 380.00
9% H3 3 41800 12 15 yra00
UNIDAD
HABITACIONAL 1 34 XTAPALUCA 75 H2 2 262.00262.00500.00 500.00500.00 500.00 500.00
CENTRO
CAPILLA
7% H2 2 55000 20 30 109.9%
U.H. SAN JOSE DE LA SAN JOSE DE LA
oA 1 a0 SANI 5 H3 3 262.00 288.00 288.00 288.00 288.00 288.00 288.00 316.00 12 15 20.6%
GEO VILLAS SAN GEO VILLAS SAN
LIRS 1 69 SEOVIL 1 H3 3 26200288.00288.00288.00288.00 288.00 288.00 316.00 12 15 20.6%
FRACCIONAMIENTO COLONIA HEROES
LOS HEROES 1 102y jEsusmaria 47 M8 3 26200
GEO V”-,\'-AiiaE JESUS 67 H3 3 288.00 288.00 288.00 288.00 288.00 288.00
73 H3 3 31600 12 15 5060
CONJUNTO URBANO SAN
o aymeANe 3 130 00N\ venTura 65 H3 3 350.00 350.00 350.00 350,00 350.00 350.00 385.00 12 15 o
FRACC. SAN JOSE DE FRACC. JOSE DE
NP 4 10 [RACCH 52 H3 3  338.00338.00338.00338.00338.00 338.00 338.00 371.00 10 15 9.8%
GEOVILLAS LA MAGDALENA Y
TooILAS 0 5 2L CamAcoa 17 H2 2 112.00 112.00 295.00 295.00 295.00 327.00 327.00 359.00 7 15 220.5%
UNIDAD UNIDAD
HABITACIONAL 6 59 N 1 H3 3 26200288.00288.00 288.00 288.00 288.00 288.00 316.00 12 15 20.6%
GISTERIAL
MAGISTERIO
RANCHO EL
VILLASDEAYOTLA 7 3 CARMENYVILLAS 41 H3 3  262.00
AYOTLA
UH. gf\‘gﬁgﬁ DEL 42 H3 3 288.00 288.00 288.00 288.00 288.00 288.00 316.00 12 15 20.6%
UNIDAD
HABITACIONAL 8 131 \F;IEE'?\‘”T-EEE 4 77 H3 3 380.00 380.00 380.00 418.00 12 15 10.0%
CUATRO VIENTOS
FRACC. JESUS MARIA 67 123 JESUS MARIA 28 HI 1  60.00 60.00 110.00119.00
28 H3 3 110.00 110.00 110.00
34 H3 3 12100 12 15 0170
Cuadro 12.

Fuente: Oficina del Catastro del Municipio de Ixtapaluca
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En el cuadro 12 es posible visualizar la evolucion en la incorporacion de manzanas y de
incremento en los valores unitarios catastrales en las unidades habitacionales de interés
social.

Por ejemplo, en el terreno en el que se ubica el Fraccionamiento Las Palmas, en el afio
2000 solo contaba con el reconocimiento por parte del municipio de 6 manzanas en el afio
2000 y cierra con 96 en el afio 2007, asimismo parte el valor unitario catastral del terreno
en el que se ubica de $112/m2 y cierra en $418/m2, como efecto por la construccion de
dicho conjunto habitacional.

Por otra parte, en el caso del Conjunto Urbano Sanbuenaventura, este entra al periodo
de estudio ya contando con 63 manzanas en su haber y con un valor unitario catastral
elevado de $350/m2 respecto al asignado al resto de las unidades habitacionales. Mismo
valor que prevalece en el 2006 y es apreciado a $380/m2 en el 2007. Sin embargo,
durante el periodo 1998-2007, el resto de las unidades tienden a equiparar su valor
catastral unitario con el de Sanbuenaventura, con excepcion de los valores unitarios
catastrales asignados a la Unidad Habitacional Cuatro Vientos y a Las Palmas, los cuales
rebasan a Sanbuenaventura y cierran en el presente afio con un promedio de $500/m2
su valor unitario catastral.

Como se puede observar en el cuadro 12, las zonas de mayor incidencia de Conjuntos
Habitacionales de interés social son las siguientes:

Zona 1, Zona 3, Zona 4, Zona 6, Zona 7, Zona 8 y Zona 67.
Se eligieron de estas zonas las mas representativas para presentar unos graficos que
brinden un panorama de cual ha sido el comportamiento de sus valores catastrales

unitarios con respecto al resto de las zonas del municipio dentro del periodo estipulado en
el presente estudio (1998-2007).

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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Grafico 37

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007 e informacion obtenida de la Oficina de Catastro del
Municipio de Ixtapaluca, Estado de México.. Elaboracién: Propia

El grafico 37 muestra que los valores unitarios promedio catastrales del suelo en el cual
se ubican las unidades habitacionales han sido mas altos durante todo el periodo que el
resto del municipio. Se infiere en este trabajo que esta tendencia tiende a influir en el
crecimiento de los valores asignados a las zonas habitacionales del municipio y del propio
municipio en general, como se observa en este gréfico.

Se puede ver una tendencia a apreciar a partir del 2005 por parte del municipio, los
valores unitarios catastrales en donde se ubican las unidades habitacionales. Este
fendmeno esta ligado a que prevalece el interés de los desarrolladores y en el dltimo afio
se ha hecho mas patente en virtud de una serie de obras de tipo distribuidor vial que se
construyen sobre la avenida Zaragoza del Distrito Federal que influird en da salida a
Ixtapaluca en unos cuantos minutos.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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Gréafico 38

Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007 e informacion obtenida de la Oficina de Catastro del
Municipio de Ixtapaluca, Estado de México.. Elaboracién: Propia

La importancia del grafico 38 radica en que la zona 1 contiene a 8 unidades
habitacionales, algunas de ellas muy importantes como lo es la Unidad Los Héroes. Se
observa una tendencia de crecimiento en el valor catastral unitario, pero en especial a
partir del afio 2005 a la fecha. Este fendbmeno ademas de hacer notar que se esta
generando una politica para actualizar los valores catastrales, también refleja que existe
interés por parte de los desarrolladores de vivienda de construir mas vivienda. Pues en el
catastro, le fue expuesto al postulante que en los afios recientes se efectia un andlisis de
oferta y demanda para determinar los valores catastrales que se registran en la gaceta de
Gobierno.
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EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS PROMEDIO 1958 - 2007
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Gréafico 39
Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007 e informacién obtenida de la Oficina de Catastro del
Municipio de Ixtapaluca, Estado de México.. Elaboracién: Propia

El gréfico 39 describe el comportamiento de la asignacién de los valores unitarios
catastrales del suelo en el Conjunto Urbano Sanbuenaventura, que como ya se comenté
llama la atencién de propios y extrafios por tratarse de un gigantesco desarrollo de mas
de 20,000 viviendas.

Este grafico muestra que el valor unitario catastral asignado al terreno en el que se ubica
la Unidad Habitacional Sanbuenaventura en la zona 3 fue inamovible de 1998 a 2005, a
diferencia del resto de las zonas catastrales. En el presente estudio se infiere que la
causas de este rezago se resumen por una parte a que entrg al presente estudio con un
valor alto en 1998 respecto al resto del municipio, pero también a la ineficiencia y
carencias inmobiliarias y de servicios que presenta la mencionada unidad. Sin embargo,
su repunte a partir de 2006 puede estar ligado al rumor que prevalece en el municipio en
el sentido de que se proyecta la construccion de una nueva seccion de mejores
caracteristicas que el resto de la unidad. Cabe sefialar que en el Catastro del municipio se
le argumenté al postulante que se trata de informacién confidencial.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNTARIOS PROMEDIO 1958 - 2007
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Grafico 40
Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007 e informacion obtenida de la Oficina de Catastro del
Municipio de Ixtapaluca, Estado de México.. Elaboracién: Propia

Siendo la zona catastral 6 en la que se ubica la Unidad Magisterio una zona de solo 6
manzanas en la que se muestra una debilidad para contar con un mayor crecimiento de
su valor unitario promedio catastral y entonces es alcanzado dicho valor por el resto de la
zona. Aun asi, sigue siendo el valor catastral de la zona 6 superior al promedio del
municipio, como se muestra en el grafico 40.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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Gréfico 41
Fuente: Gacetas del Gobierno del Estado de México, 1998-2007 e informacién obtenida de la Oficina de Catastro del
Municipio de Ixtapaluca, Estado de México.. Elaboracién: Propia

Por su parte, la zona homogénea 67 que es descrita en el gréfico 41, en la cual se ubica
el Conjunto habitacional Jesis Maria, demuestra el reconocimiento de sus valores
catastrales unitarios con una proyeccién de valor mucho mas elevada en lo que respecta
a las zonas de suelo con vocacion habitacional residencial. Ahi se ubican algunos
fraccionamientos exclusivos tales como el Club de Golf Acozac.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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CONCLUSIONES

La autorizacién a desarrolladores inmobiliarios para construir conjuntos habitacionales de
interés social en determinados Municipios del Estado de México, atrae la llegada de
grandes contingentes de poblacion. Algunos se incorporaran como mano de obra dentro
de la actividad econ6mica de la construccion; otras poblaran dichas unidades, y habra
aquellos que buscaran donde alojarse en las colonias ahi establecidas y emprender
nuevos negocios para los nuevos mercados que se generen, particularmente dentro del
sector de los servicios. Esto, desde luego, tendra repercusiones en la demanda de suelo
urbanizado impactando los valores catastrales y de mercado.

Se sabe que la construccion de conjuntos habitacionales como cualquier tipo de
emprendimiento inmobiliario, es un negocio que busca el beneficio econémico al menor
costo y en el menor tiempo posibles; esto desde luego implica compromisos por parte de
las autoridades en la dotacién de servicios urbanos primarios como: escuelas, centros de
salud, comerciales, deportivos, recreativos, etc. que desafortunadamente no se
proporcionan de forma concomitante con el proceso de ocupacién de la vivienda dejando
rezagos y problemas que se multiplican de manera exponencial.

El Gobierno de Fox, definié como politica de vivienda lo siguiente:

“La vivienda es un indicador basico del bienestar de la poblacion, constituye la
base del patrimonio familiar y es al mismo tiempo, condicién para tener acceso
a otros niveles de bienestar. Es el lugar donde las familias, reproducen las
buenas costumbres, se propicia un desarrollo social sano, asi como mejores
condiciones para su insercion social y donde se establecen las bases para una
emancipacion individual y colectiva”. “El tipo de materiales, las dimensiones,
ubicacién geogréfica, asi como la disponibilidad de infraestructura basica y de
servicios, constituyen la calidad y el grado de satisfaccion™

Por otra parte, si bien la Ley prevé la posibilidad de otorgar financiamiento para la
construccion de vivienda, no establece nada respecto a las condiciones, calidad o
requisitos que deben cumplir las viviendas que se construyan, los cuales, en algunos
casos, son determinados por la normatividad administrativa dentro de los planes parciales
de desarrollo. Sin embargo no existe una reglamentaciéon que prevea un minimo de
calidad, lo que conlleva a que los conjuntos habitacionales, con el paso del tiempo,
demeriten sus condiciones de habitabilidad, mermando con ello el valor de la vivienda y
deteriorando el del suelo en perjuicio de los propietarios. Como lo apunta el Doctor
Fernando Greene Castillo en la publicacién “Debates sobre las politicas de vivienda”,
emitida en septiembre de 2004 por la UNAM y la CONAFOVI: “yo entiendo que la
creacion de viviendas es un proceso en el que se pueden hacer muchos cambios, pero
me quiero referir a uno que me preocupa profundamente: las casas de 54 metros
cuadrados que se hacen en terrenos de tres metros de frente por 18 de fondo. Quiero
comentar también que varias de ellas han sido premiadas por los colegios y sociedades
de arquitectos, lo cual me aterra”.

! Fomentar la calidad de la vivienda, articulo 6, inciso IV. Ley Federal de Vivienda, junio 2006
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Es por ello que se recomienda a la autoridad ejercer una minuciosa y estricta supervision
de la calidad y ubicacién de los desarrollos habitacionales de interés social para evitar su
posterior abandono y su consiguiente pérdida de valor inmobiliario de la construccion y del
suelo.

Lo anterior qued6 de manifiesto con los resultados arrojados en el presente estudio, en el
cual se puede observar que el auge que presentd el municipio de Ixtapaluca en la
incorporacién de manzanas con uso de suelo H3 y H4 impulsando a los desarrollos
habitacionales, lo sufrieron las manzanas que estaban orientadas al uso industrial y de
equipamiento, en detrimento de otras actividades productivas del Municipio.

En contraparte, otros Municipios cercanos como lo es Chalco han manifestado a través de
su presidente municipal, en diversas entrevistas, que buscard a toda costa el desarrollo
mediante el fomento a la inversion industrial en dicha localidad.

Este fendbmeno es preocupante, ya que puede propiciar que los habitantes en edad
econOmicamente activa de Ixtapaluca, se sigan yendo a producir riqgueza afuera del
Municipio donde residen. Es por ello, que se comienza a reconocer como un factor de la
calidad de un conjunto habitacional su ubicacién respecto a los servicios, fuentes de
empleo, de abastecimiento, de recreacién, etc...

Asimismo, en el presente trabajo se encontrd una tendencia en la politica urbana de los
ultimos afios que no incentiva la construccion de equipamiento urbano, lo cual puede
generar un éxodo de las familias en un mediano plazo, con el consiguiente deterioro de
los conjuntos habitacionales derivado del abandono.

Mediante este tipo de estudios quedan expuestas las repercusiones en la vocacion del
suelo asi como en sus valores a causa de favorecer las inversiones inmobiliarias en
vivienda, por encima de otras tales como la agricola, de reserva ecoldgica e industrial.

En el area del catastro del municipio de Ixtapaluca se informé al postulante que han
venido trabajando en los Ultimos cuatro aflos para reconstruir los antecedentes
relacionados con la estructura del mercado de suelo asi como en la implementacion de
mejores politicas urbanas a futuro. Sin embargo sus proyectos son altamente
confidenciales. Inclusive el acceso a una copia virtual del plano actual catastral no se
concede por ser también confidencial.

En lo que respecta a los valores del suelo, mediante el presente trabajo también se
sugiere que la diferencia que se ha venido marcando, cada vez mas, desde el afio 2000
entre el valor catastral y el valor comercial no se debe de ignorar. Es decir, representa un
rango en el que se puede basar la autoridad para ir paulatinamente incrementando un
impuesto predial que refleje de una manera mas aproximada a la plusvalia del suelo para
beneficio del propio Municipio y asi combatir la especulacion de la tierra. Desde luego,
gue este tipo de politica debe de ir acompafiado de un intenso programa de difusion a la
poblacién en el cual se le informe a la ciudadania los rubros en los que seran aplicados
sus pagos de impuesto predial.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria



En ese orden de ideas, el presente estudio también deriva en otra recomendacion al
Municipio consistente en que se procure el fortalecimiento de sus politicas urbanas
mediante el estudio y seguimiento de los precios de los terrenos que estén siendo
utilizados para la especulacién. Reconociendo en este trabajo a la especulacion como un
fendmeno que tiende a viciar las tendencias del mercado, en virtud de que las plusvalias
que genera a favor del propietario no se ven justamente reflejadas en el cobro de su
impuesto predial.

Por otra parte, ante un escenario de escasa informacién que ademas esté clasificada por
el catastro del Municipio de Ixtapaluca como altamente confidencial, pocos planos
antecedentes legibles y muy poca informacién publica de estudios de valores de suelo,
se hace necesario que se efectien estudios periddicos del mercado y de la asignacion de
los valores catastrales para redefinir su estructura urbana de una forma responsable y
cada vez mas justa.

Finalmente, este trabajo ha arrojado que los efectos en los valores de mercado y

catastrales del suelo, producto de las inversiones inmobiliarias en vivienda son mdltiples,
complejos e incuestionables en cuanto a su existencia.

Ing. Jorge Madrigal Chavez Especializacion en Valuacion Inmobiliaria
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VALORES CATASTRALES UNITARIOS DE SUELO Y DE CONSTRUCCION PARA EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO

1998 - 2007
BANDA DE VALOR ZONA MZ. coD 1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2007
1999 2006
ACOZAC 1 1 328 375.00 375.00 375.00 375.00 375.00 375.00 375.00 412.00
ACOZAC 1 1 330 525.00 525.00 525.00 525.00 525.00 525.00 525.00 577.00
ACOZAC 1 3 329 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 495.00
CUAUHTEMOC 1 2 315 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 1,072.00
ACOZAC 1 1 316 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 1,072.00
TEXCOCO /EL VIGILANTE 1 1 325 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 975.00 1,072.00
CARRETERA MEXICO CUAUTLA 1 2 345 900.00 990.00
CUAUHTEMOC 1 8 317 375.00 375.00 630.00 630.00 630.00 630.00 630.00 693.00
CUAUHTEMOC 1 2 320 450.00 450.00 705.00 705.00 705.00 705.00 705.00 775.00
CUAUHTEMOC 1 2 321 600.00 600.00 770.00 770.00 770.00 770.00 770.00 847.00
ACOZAC 1 3 327 300.00 300.00 525.00 525.00 525.00 525.00 525.00 577.00
SIETE 1 1 332 338.00 338.00 550.00 550.00 550.00 550.00 550.00 605.00
2 DE ABRIL 1 1 333 338.00 338.00 550.00 550.00 550.00 550.00 550.00 605.00
ZARAGOZA 1 1 334 338.00 338.00 550.00 550.00 550.00 550.00 550.00 605.00
JOSE MARIA HEREDIA 1 3 335 375.00 375.00 650.00 650.00 650.00 650.00 650.00 715.00
CUAUHTEMOC 1 4 322 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00
CUAUHTEMOC 1 2 323 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 495.00
IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 1 6 372 368.00
CARRETERA MEXICO CUAUTLA 1 5 369 321.00
CARRETERA MEXICO CUAUTLA 1 1 371 321.00
CUAUHTEMOC 1 1 319 525.00 525.00 525.00 525.00 525.00 525.00 525.00 577.00
TEXCOCO /EL VIGILANTE 1 1 326 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 495.00
CUAUHTEMOC 1 4 324 375.00 375.00 375.00 375.00 375.00 495.00 495.00 544.00
ACOZAC 1 2 331 338.00 338.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 660.00
CUAUHTEMOC 3 2 339 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 160.00 160.00 176.00
BOULEVARD SAN BUENAVENTURA 3 7 340 500.00 550.00
CARRETERA MEXICO CUAUTLA 3 1 370 605.00
CUAUHTEMOC 4 2 312 375.00 375.00 375.00 375.00 375.00 375.00 375.00 412.00
CUAUHTEMOC 4 1 310 338.00 338.00 338.00 338.00 338.00 338.00 338.00 371.00
CUAUHTEMOC 5 11 311 338.00 338.00 600.00 600.00 600.00 680.00 680.00 680.00
CUAUHTEMOC 5 9 313 375.00 375.00 600.00 600.00 600.00 680.00 680.00 680.00
CUAUHTEMOC 5 3 314 412.00 412.00 412.00 412.00 412.00 412.00 412.00 453.00
CUAUHTEMOC 6 20 309 338.00 338.00 600.00 600.00 600.00 680.00 680.00 748.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 6 1 338 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 330.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 6 1 306 210.00 210.00 450.00 450.00 450.00 485.00 485.00 533.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 6 1 304 262.00 262.00 400.00 430.00 430.00 490.00 490.00 539.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 2 308 262.00 262.00 262.00 262.00 262.00 262.00 262.00 262.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 4 307 375.00 413.00 413.00 413.00 413.00 413.00 413.00 454.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 1 305 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 3 302 262.00 262.00 400.00 430.00 430.00 490.00 490.00 539.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 2 304 262.00 262.00 400.00 430.00 430.00 490.00 490.00 539.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 1 336 262.00 262.00 400.00 430.00 430.00 490.00 490.00 539.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 1 303 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 368.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 1 337 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 1 300 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 288.00 288.00 316.00
CARRETERA MEXICO PUEBLA 7 6 301 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 206.00

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)
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EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS PROMEDIO DE SUELO DE BANDAS DE VALOR
Y AREAS HOMOGENEAS, POR ZONAS

1998 - 2007

1998/ 2005/ VAR.

ZONA 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2007 2007/1998
AREA HOMOGENEA 275.64] 277.16] 32060] 325.19] 356.28] 310.05] 202.76] 319.90] 16.1%

1 BANDA DE VALOR 513.85 513.85 617.75 617.75 617.75 623.75 636.90 651.79] 26.8%
PROMEDIO 30474 39551 469.22| 47147 487.02] 466.00| 46483 48585 23.1%

| 2 | AREA HOMOGENEA 1.00 1.00 N.A
AREA HOMOGENEA 7288] 11600 13038] 130.38] 130.38] 149.75] 12320 134.60] 84.7%

3 BANDA DE VALOR 150.00] 150.00] 150.00] 150.00] 150.00] 160.00] 330.00] 443.67] 195.8%
PROMEDIO 111.44 133.00 140.19 140.19 140.19 154.88 226.60 289.13| 159.5%

AREA HOMOGENEA 21267 21267 250.33] 260.33] 272.67] 284.33] 21350 214.00] 0.6%

4 BANDA DE VALOR 356.50] 356.50] 356.50] 356.50] 356.50] 35650 356.50] 39150 9.8%
PROMEDIO 28458| 28458 307.92 31292 31458 32042 28500 30275 6.4%

AREA HOMOGENEA 85.80] 128.06] 186.11] 186.11] 184.44] 153.11] 126.91] 138.55] 61.5%

5 BANDA DE VALOR 37500 37500 537.33] 537.33] 537.33] 59067 59067 604.33] 61.2%
PROMEDIO 230.40| 25153 36172 36172 360.89] 371.89| 358.79] 371.44] 61.2%

AREA HOMOGENEA 19320] 20013 206.87] 308.87] 31450 301.63] 243.10] 276.90] 43.3%

6 BANDA DE VALOR 27750 27750 437.50] 44500 44500 488.75] 488.75| 537.50] 93.7%
PROMEDIO 23535 238.82| 367.18] 376.93] 370.75| 395.19] 365.93] 407.20] 73.0%

AREA HOMOGENEA 19532 19865] 237.50] 24833 250.90] 256.23] 23121 25071 28.4%

7 BANDA DE VALOR 25700 26170 30310 31210 312.10] 34390 34390 371.10] 43.9%
PROMEDIO 226.61] 230.17] 270.30] 280.22] 281.50] 300.07] 287.56] 31001 37.2%
[ 8 [ arearomocenea | 75.00]  147.50] 7500  80.00] 260.00] 260.00] 11100 121.40[ 619% |
| 9 | AREA HOMOGENEA | | | | | | | 1.00| 1.00| N.A |
[ 10 [ arearomocenes | | 12000 12000 12000 12000 12000 46.00] 5000 NA |
| 11 | AREA HOMOGENEA | | | | | | | 1.oo| 1.00| N.A |
| 12 | AREA HOMOGENEA | | | | | | | 1.00| 1.00| N.A |
| 13 | areanowmosenea | 21575 215.75] 21575 335.00] 335.00] 335.00] 271.40] 20540 36.9% |
| 14 | AREA HOMOGENEA | | | | | | | 1.00| 1.00| N.A |
[ 21 [ areavowocenea | 6467]  5100]  8675|  86.75] 103.00] 1205  7386] s0.71] 24.8% |
| 38 | areanowmocenea | 5500 55000  80.00]  80.00]  80.00] 12333]  9275] 102.00] 85.5% |
[ 67 [ arearomocenea | 90.00| 8560 15000] 162.80] 18300 217.00] 138.00[ 151.50] 68.3% |
PROMEDIO GENERAL 180.32| 184.04| 220.34| 234.00| 253.74| 265.43| 160.39( 174.90| -3.0%

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)
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MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO POR ZONAS DE AREAS

HOMOGENEAS Y TIPO DE SUELO

1998 — 2007
% DE
i
ZONA I\;II—AOIIQIA_NDAES 20(\)/7A/$998 POR ZONA
1998/ 5000 2001 2002 2003 2004 2905 p0q7 | DELMPIO. POR CRECMENTO
1099 2006 ZONAS EN MANZANAS
DEL MUNICIPIO
1 0 0 5 0 0 0 0 0 0 0.00%
2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
3 41 | 43 | 43 | 43 | 43 | 51 | 54 | 69 28 22.58%
4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
5 44 88 88 88 88 88 88 88 44 35.48%
6 10 10 10 10 10 10 10 10 0 0.00%
7 40 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 52 12 9.68%
8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
10 0 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 51 51 41.13%
11 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
13 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
14 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
21 68 68 68 68 68 69 69 69 1 0.81%
38 10 10 10 10 10 10 10 14 4 3.23%
67 193 | 56 | 165 | 165 | 176 | 176 | 176 | 177 -16 -12.90%
TOTAL 406 | 362 | 476 | 471 | 482 | 491 | 494 | 530 124 100.00%

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)
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MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO POR ZONAS DE AREAS

HOMOGENEAS Y TIPO DE SUELO

1998 — 2007
% DE
H3 CRECIMIENTO
DE LAS
CRECIMIENTO MANZANAS
ARITMETICO POR ZONA
ZONA TOTAL DE VAR. RESPECTO
MANZANAS 2007/1998 AL
1998/ 2005/ DEL MPIO. CRECIMIENTO
1099 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2007 POR ZONAS EN
MANZANAS
DEL
MUNICIPIO
1 62 88 88 88 116 116 151 159 97 35.40%
2 0 0.00%
3 52 65 65 65 65 65 65 65 13 4.74%
4 52 52 52 52 52 52 52 52 18.98%
5 0 0.00%
6 7 7 7 7 7 7 7 7 0 0.00%
7 74 75 75 75 75 75 75 75 1 0.36%
8 77 7 7 77 7 28.10%
9 0 0.00%
10 0 0.00%
11 0 0.00%
12 0 0.00%
13 0 0.00%
14 0 0.00%
21 0 0.00%
38 0 0.00%
67 0 28 28 28 28 28 28 34 34 12.41%
TOTAL 195 315 Bil5) 315 420 420 455 469 274 100.00%

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)
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MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO POR ZONAS DE

AREAS HOMOGENEAS Y TIPO DE SUELO

1998 — 2007
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Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)
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MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO POR ZONAS DE AREAS HOMOGENEAS
Y TIPO DE SUELO

1998 — 2007
CRECIMIENTO MANZANAS
ARITMETICO POR ZONA
ZONA | e o005
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2007 ZONAS MANgﬁNAs
MUBIE:LIPIO
1 11 11 11 11 11 11 11 12 1 -33.33%
2 0 0.00%
3 4 2 2 2 2 2 2 2 -2 66.67%
4 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0.00%
5 2 2 2 2 2 2 2 2 0 0.00%
6 2 2 -2 66.67%
7 9 9 9 9 9 9 9 9 0 0.00%
8 0 0.00%
9 0 0.00%
10 0 0.00%
11 0 0.00%
12 0 0.00%
13 0 0.00%
14 0 0.00%
21 0 0.00%
38 0 0.00%
67 0 0.00%
TOTAL 29 27 25 25 25 25 25 26 -3 100.00%

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)

Ing. Jorge Madrigal Chavez
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MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO POR ZONAS DE AREAS HOMOGENEAS
Y TIPO DE SUELO

1998 — 2007
E1 e
M S o
1099 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2007 ZONAS MAulzJﬁ:\g?;gEL
1 5 5 5 5 5 5 5 5 0 0.00%
2 0 0.00%
3 2 2 2 2 2 2 2 2 0 0.00%
4 0 0.00%
5 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0.00%
6 0 0.00%
7 3 3 3 3 3 3 2 2 -1 50.00%
8 0 0.00%
9 0 0.00%
10 0 0.00%
11 0 0.00%
12 0 0.00%
13 1 1 1 1 1 1 0 0 -1 50.00%
14 0 0.00%
21 0 0.00%
38 0 0.00%
67 0 0.00%
TOTAL 12 12 12 12 12 12 10 10 -2 100.00%

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)
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MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO POR ZONAS DE AREAS HOMOGENEAS
Y TIPO DE SUELO
1998 — 2007

C2

ZONA

Ly 2000 2001 2002 2003 2004 2

1999 2006 oy

3 3 3 3 3 3 3 3

OloNOO|U|R|WIN|F
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I

N
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w
oo

67

TOTAL 3 3 3 3 3 3 3 3

Fuente: Gacetas de Gobierno del Estado de México (Periodo 1998-2007)
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MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE MEXICO POR ZONAS DE AREAS HOMOGENEAS Y
TIPO DE SUELO

1998 — 2007
L3 e RS MANPANAS POR
ZONA MANZANAS “CRECIMENTO EN
2002 2003 2008 2007 | o zonas M ONGPO

1 ol ol o] ol o] o] oo 0 0.00%

2 o | o | o] o o] o] 1|1 12 13.64%
3 ol o] o] o] o] o] o] o 0 0.00%

4 o | o | o] o o] o 1 1 1.14%

5 o | o | o] ol o] o] a4/ 4 4 4.55%

6 ol ol o] oo | o] 1] 1 1 1.14%

7 o | o | o] o o] o] 15]| 16 16 18.18%
8 o | o | o] o o] o] 4|15 15 17.05%
9 ol ol o] oo | o] 6|7 7 7.95%
10 ol ol o] oo | 0| 1] 1 1 1.14%
11 ol ol o] oo | o] 2|2 2 2.27%
12 ol ol o] oo | o] 2|2 2 2.27%
13 ol ol o] oo | o] 1] 1 1 1.14%
14 ol ol o] oo | o] 1] 1 1 1.14%
21 o | ol o] oo | o] 1] 1 1 1.14%
38 o | o] o] o] o] o] 14] 14 14 15.91%
67 o | o | o] o o] o] 10| 10 10 11.36%

TOTAL o | o| o] o] o] o 74]| ss8 88 100.00%

Ing. Jorge Madrigal Chavez
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EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS DE SUELO Y DE SUS USOS
EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA, EDO. DE MEXICO

1998 — 2007
ZONA | COD | AREA HOMOGENEA | MZA | USO | CLASE | 98-99 [ 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005-6 | 2007 | FRENTE | FONDO VAR
m m 2007/1998
6 1 |AYOTLA 96 H2 2 188.00 | 188.0 | 350.0 | 380.0
0 0 0
64 H2 2 380.0 | 430.0 | 430.00 | 473.0 10 20 151.6%
0 0 0
7 2 |ZONA DEPORTIVA 2 El 1 225.00 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.00 | 225.0 50 200 0.0%
0 0 0 0 0 0
7 3 |RANCHOEL 41 H3 3 262.00
CARMEN Y VILLAS
AYOTLA
42 H3 3 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00 | 316.0 12 15 20.6%
0 0 0 0 0 0
7 4 |CITLAMINA 65 H2 2 112.00 | 170.0 | 250.0 | 320.0 | 320.0 | 360.0 | 360.00 | 396.0 30 50 253.6%
0 0 0 0 0 0
7 5 |LUIS DONALDO 33 H1 1 38.00 | 49.00 | 123.0 | 123.0 | 180.0 | 285.0 | 285.00 | 313.0 30 50 723.7%
COLOsIOo 0 0 0 0 0
8 6 |LOMA BONITA 1 H2 2 220.0
VALLE VERDE STA 0
C.
5 6 |LOMA BONITA 312 | H2 2 112.00 | 220.0 | 350.0 | 350.0 | 350.0 | 396.0 | 396.00
VALLE VERDE STA 0 0 0 0 0
C.
315 | H2 2 435.0 10 20 288.4%
0
7 7 |ZONA 1 E 112.00 | 112.0 | 112.0 | 112.0 | 112.0 | 112.0
ARQUEOLOGICA 0 0 0 0 0
1 L1 1 112.00 |112.0 300 500 0.0%
0
7 8 |EJIDO 2 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
TLALPIZAHUAC
5 9 |SEAGRAMS 1 12 2 112.00| 112.0 | 112.0 | 112.0 | 112.0 | 112.0 | 112.00 | 123.0 300 999 9.8%
0 0 0 0 0 0
4 10 |FRACC.JOSEDELA | 52 H3 3 338.00 | 338.0 | 338.0 | 338.0 | 338.0 | 338.0 | 338.00 | 371.0 10 15 9.8%
MORA 0 0 0 0 0 0
4 11 |TEXTIL AYOTLA al 12 2 150.00 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.00 | 165.0 400 500 10.0%
0 0 0 0 0 0
6 12 |RESIDENCIAL 6 H3 3 262.00 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00 | 316.0 12 15 20.6%
AYOTLA 0 0 0 0 0 0
6 13 |SAN JUAN 2 12 150.00 | 150.0
TLALPIZAHUAC SUR 0
2 H2 2 300.0 | 300.0 | 300.0 | 335.0 | 335.00 |368.0 150 400 145.3%
0 0 0 0 0
1 14 |LADRILLERAS 1 11 1 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 |42.00 50 100 10.5%
5 14 |LADRILLERAS 6 11 1 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 | 38.00 |42.00 50 100 10.5%
6 15 |TLALPIZAHUAC al H2 2 225.00 | 225.0 | 350.0 | 380.0 | 380.0 | 430.0 | 430.00 | 473.0 20 40 110.2%
0 0 0 0 0 0
7 15 |TLALPIZAHUAC 7 H2 2 225.00 | 225.0 | 350.0 | 380.0 | 380.0 | 430.0 | 430.00 |473.0 20 40 110.2%
0 0 0 0 0 0
7 16 |RESIDENCIAL PARK 1 H2 3 262.00 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00 | 316.0 12 15 20.6%
0 0 0 0 0 0
6 17 |EJIDO AYOTLA 20 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
1 18 |AMPL. CHOCOLINES | 35 H2 2 60.00 | 60.00 | 160.0 | 160.0 | 160.0 | 265.0 | 265.00 | 291.0 10 20 385.0%
0 0 0 0 0
1 19 |CHOCOLINES 54 H2 2 90.00 | 175.0 | 300.0 | 300.0 | 300.0 | 335.0 | 335.00 | 368.0 10 20 308.9%
0 0 0 0 0 0
6 20 |NORTE AYOTLA 1 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
1 21 |LAMAGDALENAY 6 H2 2 112.00 | 112.0 | 295.0 | 295.0 | 295.0 | 327.0 | 327.00 | 359.0 7 15 220.5%
LA HUERTA 0 0 0 0 0 0
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5 21 |LAMAGDALENAY 17 H2 2 112.00 | 112.0 | 295.0 | 295.0 | 295.0 | 327.0 | 327.00 | 359.0 7 15 220.5%
LA HUERTA 0 0 0 0 0 0
7 22 |ZONA INDUSTRIAL 2 12 2 225.00 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.00 | 225.0 300 500 0.0%
TLALPIZAHUAC P 0 0 0 0 0 0
7 23 |SAN ANTONIO 1 H3 3 300.00 | 315.0 | 315.0 | 315.0 | 315.0 | 315.0 | 315.00 | 346.0 12 15 15.3%
0 0 0 0 0 0
7 24 |SAN ANTONIO 6 H1 1 60.00 | 60.00 | 113.0 | 113.0 | 113.0 | 218.0 | 218.00
0 0 0 0
20 H1 1 239.0 100 300 298.3%
0
5 25 |NORTE 23 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
GUADALUPANA
5 26 |IXTAPALUCANORTE | 4 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
1 27 |IXTAPALUCA 4 11 1 150.00 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.00 | 165.0 50 200 10.0%
0 0 0 0 0 0
1 28 |CONJUNTO 1 H3 3 262.00 | 262.0 | 262.0 | 262.0 | 262.0 | 262.0 | 262.00 | 282.0 10 15 7.6%
RESIDENCIAL 0 0 0 0 0 0
1 29 |EJIDO CHOCOLINES 4 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
1 30 |ARBOLADA 8 H3 3 262.00 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00 | 316.0 12 15 20.6%
IXTAPALUCA 0 0 0 0 0 0
al 31 |COMERCIAL 2 Cc2 2 900.00 | 900.0 | 900.0 | 900.0 | 900.0 | 900.0 | 900.00 | 990.0 200 300 10.0%
MEXICANA GIGANTE 0 0 0 0 0 0
1 32 |GEOVILLAS 6 11 112.00
COTERA HDA.
PALMAS
6 H3 3 112.0 | 112.0 | 1120
0 0 0
33 H3 3 380.0 | 380.0
0 0
69 H3 3 380.00
96 H3 3 418.0 12 15 273.2%
0
13 33 |RESIDENCIAL 24 H4 4 338.00 | 338.0 | 338.0 | 560.0 | 560.0 | 560.0 | 560.00
ACOZAC 0 0 0 0 0
26 H4 4 616.0 18 35 82.2%
0
1 34 |IXTAPALUCA 75 H2 2 262.00 | 262.0 | 500.0 | 500.0 | 500.0 | 500.0 | 500.00
CENTRO 0 0 0 0 0
76 H2 2 550.0 20 30 109.9%
0
1 35 |EQUIPAMIENTO 5 El 1 300.00 | 300.0 | 300.0 | 300.0 | 300.0 | 300.0 | 300.00 |300.0 100 150 0.0%
CENTRO 0 0 0 0 0 0
1 36 |ZONA INDUSTRIAL 2 12 2 188.00 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.00
ORIENTE 0 0 0 0 0
3 12 2 206.0 40 50 9.6%
0
13 37 |EJIDO ACOZAC 21 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
67 38 |BOSQUE SAN 5 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
FRANCISCO
67 39 |EJIDO SAN 70 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
FRANCISCO
1 40 |SAN JOSE DE LA 5 H3 3 262.00 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00 | 316.0 12 15 20.6%
PALMA 0 0 0 0 0 0
1 41 |LAVENTA 13 H2 2 250.0 | 278.0
0 0
14 H2 2 188.00 | 188.0 | 188.0 | 250.0 278.00
0 0 0
18 H2 2 305.0 20 30 62.2%
0
1 42 |PARQUE 9 12 2 188.00 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.00 | 206.0 40 50 9.6%
INDUSTRIAL LA 0 0 0 0 0 0
ESPINITA
3 42 |PARQUE 2 12 2 188.00 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.0 | 188.00 | 206.0 40 50 9.6%
INDUSTRIAL LA 0 0 0 0 0 0
ESPINITA
67 43 |RESRVA SAN 5 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
FRANCISCO
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21 44 |CERRO SAN 1 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
FRANCISCO
21 45 |EJIDO PTE. SAN 19 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
FRANCISCO
67 46 |SAN FRANCISCO 114 | H2 150.00 | 150.0 | 300.0 | 300.0
ACUAUTLA 0 0 0
120 | H2 2 320.0 | 355.0 | 355.00 |390.0 15 30 160.0%
0 0 0
21 47 |EJIDO COATEPEC 35 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
67 48 |JUAN ANTONIO 58 H1 1 75.00
SOBERANES
56 H1 1 75.00 | 75.00 | 130.0
0
67 H1 1 200.0 | 300.0 | 300.00 |330.0 10 20 340.0%
0 0 0
3 49 |EJIDO ZOQUIAPAN 51 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
3 50 |EJIDO JIMENEZ 11 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
CANTU
3 51 |ZOQUIAPAN 3 H1 1 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 110.0 | 110.00 | 121.0 10 20 61.3%
0 0
3 52 |AMPLIACION 2 12 75.00 | 45.00
ZOQUIAPAN PTE.
2 H1 1 45.00 | 45.00 | 45.00 | 70.00 | 70.00 |77.00 45 100 2.7%
3 53 |AMPLIACION 38 H1 1 45.00 | 45.00 | 85.00 | 85.00 | 85.00 | 120.0 | 120.00
ZOQUIAPAN OTE. 0
56 H1 1 132.0 25 30 193.3%
0
67 53 |AMPLIACION 2 H1 1 45.00 | 85.00 | 85.00 | 85.00 | 120.0 | 120.00 | 132.0 25 30 193.3%
ZOQUIAPAN OTE. 0 0
3 54 |LADRILLERA 8 11 30.00 | 30.00 | 30.00 | 30.00 | 30.00
ZOQUIAPAN
8 H1 1 90.00 | 90.00 |99.00 100 100 230.0%
3 55 |JORGE JIMENEZ 47 H2 2 75.00 | 150.0 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.0 | 225.00 | 247.0 10 20 229.3%
CANTU 0 0 0 0 0 0
21 56 |COATEPEC 43 H2 2 112.00 | 112.0 | 200.0 | 200.0 | 200.0 | 260.0
0 0 0 0 0
44 H2 2 260.00 |286.0 20 30 155.4%
0
4 57 |CERRO DEL 1 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
ELEFANTE
8 58 |EJIDO SAN 9 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
JERONIMO
6 59 |UNIDAD al H3 3 262.00 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00 | 316.0 12 15 20.6%
MAGISTERIAL 0 0 0 0 0 0
8 60 |EJIDO JIMENEZ 10 A2 17.00
CANTU
10 L3 3 17.00 100 250 n.a.
8 61 |RESERVA 5 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
IXTAPALUCA PTE.
10 62 |EJIDO AVILA 5 A2 2 17.00 |17.00 100 250 n.a.
CAMACHO
10 63 |RESERVAAVILA 1 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
CAMACHO
9 64 |RESERVA SAN 7 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
FRANCISCO PTE.
2 65 |RESERVA 11 L3 3 1.00 n.a.
COATEPEC
12 L3 3 1.00 500 500 n.a.
11 66 |RESERVA RIO FRIO 2 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
1
38 67 |RESERVA RIO FRIO 14 L3 3 1.00 1.00 500 500 n.a.
2
12 68 |RESERVARIO FRIO 2 L3 3 1.00 1.00 1000 1000 n.a.
3
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1 69 |GEO VILLAS SAN 1 H3 262.00 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00 | 316.0 12 15 20.6%
JACINTO 0 0 0 0 0 0
67 70 |AMPLIACION SAN 107 H1 75.00 | 98.00 | 180.0 | 180.0 | 200.0 | 200.0 | 200.00
FRANCISCO NORTE 0 0 0 0
108 | H1 220.0 20 40 193.3%
0
21 71 |AMPLIACION 13 H1 10.00 | 10.00 | 10.00 | 10.00 | 20.00
COATEPEC
14 H1 20.00 | 22.00 50 100 n.a.
14 72 |RESERVARIO FRIO 1 L3 1.00 1.00 1000 1000 n.a.
4
7 73 |RESERVA 16 L3 1.00 1.00 500 500 n.a.
TLALPIZAHUAC 2
5 100 |TRIBASA 1 12 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 |49.00 300 800 8.9%
1 102 |COLONIAHEROESY | 47 H3 262.00
JESUS MARIA
67 H3 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.0 | 288.00
0 0 0 0 0
73 H3 316.0 12 15 20.6%
0
21 103 |AMPLIACION 68 H1 60.00
COATEPEC
55 H1 60.00 | 115.0 | 115.0 | 180.0 | 180.0 | 180.00 | 198.0 10 20 230.0%
0 0 0 0 0
1 104 |IXTAPALUCA 6 H2 150.00 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 230.0 | 230.00
ZOQUIAPAN 0 0 0 0 0
8 H2 253.0 10 20 68.7%
0
1 105 |TLAYEHUALE 18 H2 300.00 | 300.0 | 500.0 | 500.0 | 500.0 | 500.0 | 500.00 |550.0 10 20 83.3%
0 0 0 0 0 0
8 106 |CD. SAN JERONIMO 27 H2 75.00
4 VIENTOS
115 | H2 75.00 | 75.00 | 80.00
42 H2 140.0 | 140.0 | 140.00 | 154.0 8 15 105.3%
0 0 0
38 107 |RIO FRIO 68 H2 75.00 | 75.00 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 230.0 | 230.00
0 0 0 0
70 H2 253.0 20 30 237.3%
0
5 108 |MELCHOR OCAMPO 37 H1 45.00 | 68.00 | 110.0 | 110.0 | 110.0 | 110.0 | 110.00 |121.0 10 20 168.9%
1AL 0 0 0 0 0
38 109 |AMPLIACION RIO 5 H1 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 70.00 | 70.00
FRIO PONIENTE
9 H1 77.00 10 20 71.1%
38 110 |AMPLIACION RIO 5 H1 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 70.00 | 70.00 | 77.00 150 20 71.1%
FRIO ORIENTE
4 111 |TLAPACOYA, EL 306 H2 150.00 | 150.0 | 290.0 | 320.0 | 330.0
MOLINITO Y 0 0 0 0
ALFREDO
307 | H2 365.0 | 365.00
0
312 H2 319.0 10 20 112.7%
0
7 113 |SANTA CRUZ 27 H2 150.00 | 150.0 | 150.0 | 250.0 | 250.0 | 290.0 | 290.00 | 319.0 10 20 112.7%
TLALPIZAHUAC 0 0 0 0 0 0
7 114 |IZCALLI IXTAPALUCA| 31 H3 112.00 | 183.0 | 183.0 | 183.0 | 183.0 | 183.0 | 183.00 | 201.0 10 15 79.5%
0 0 0 0 0 0
6 115 |EMILIANO ZAPATA 87 H2 150.00 | 150.0 | 290.0 | 290.0 | 290.0 | 322.0 | 322.00 | 354.0 10 20 136.0%
AMPLIACION 0 0 0 0 0 0
13 116 |ZONA 1 El 150.00 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0
ARQUEOLOGICA 0 0 0 0 0
1 L1 150.00 | 150.0 150 200 0.0%
0
7 117 |SANTO TOMAS 1 H1 11.00
6 117 |SANTO TOMAS 10 H1 11.00 | 11.00 | 11.00 | 11.00 | 100.0 | 100.0 | 100.00 |110.0 10 20 900.0%
0 0 0
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5 | 118 |LAVADEROS 10.DE | 7 | H1 1 | 75.00
MAYO
5 | H1 1 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 |82.00| 100 200 9.3%
5 | 119 |EQUIPAMIENTO 1 | E1 1 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 | 75.00 |75.00| 50 100 0.0%
(TEJOLOTE)
7 | 120 |ZONA INDUSTRIAL ARE 2 | 112.00]| 112.0 | 1120 | 112.0 | 112.0 | 112.0 | 112.00 | 123.0| 50 300 9.8%
TLALPIZAHUAC 0 0 0 0 0 0
1 | 122 |GASOLINERA QUE 1 | Cc2 2 | 112.00]| 138.0 | 138.0 | 138.0 | 138.0 | 138.0 | 138.00 | 152.0 | 100 300 35.7%
CHULA ES PUEBLA 0 0 0 0 0 0
67 | 123 |JESUS MARIA 28 | H1 1 | 60.00 | 60.00 | 110.0 | 119.0
0 0
28 | H3 3 110.0 | 110.0 | 110.00
0 0
34 | H3 3 121.0| 12 15 101.7%
0
21 | 124 |COATEPEC PARTE 1| 1 1 | 22.00 | 22.00 | 22.00 | 22.00 | 22.00 | 22.00 | 22.00 |24.00| 20 30 9.1%
ORIENTE
3 | 125 |HOSPITALLEPRERO | 2 | E1 1 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 | 45.00 |45.00| 100 100 0.0%
13 | 126 |RESIDENCIAL 51 | H4 4 [150.00] 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.0 | 150.00 | 166.0 | 18 35 10.7%
ACOZAC PTE. 0 0 0 0 0 0
13 | 127 |RESIDENCIAL 36 | H4 4 | 22500 225.0 | 225.0 | 480.0 | 480.0 | 480.0 | 480.00
ACOZAC OTE. 0 0 0 0 0
37 | H4 4 5280| 18 35 134.7%
0
10 | 128 |MANUEL AVILA 48 | H1 1 120.0 | 120.0 | 120.0 | 120.0 | 120.0 | 120.00
CAMACHO 0 0 0 0 0
51 | H1 1 1320 12 24 na.
0
5 | 129 |COL. 46 | H1 1 160.0 | 200.0 | 200.0 | 200.0 | 200.0 | 200.00 | 220.0 8 15
INDEPENDENCIA 0 0 0 0 0 0
3 | 130 |SAN 65 | H3 3 350.0 | 350.0 | 350.0 | 350.0 | 350.0 | 350.00 | 385.0 | 12 15
BUENAVENTURA 0 0 0 0 0 0
1 | 131 |REHILETE 4 1 | H3 3 380.0 | 380.0 na.
VIENTOS 0 0
8 | 131 |REHILETE 4 77 | H3 3 380.0 | 380.0 | 380.00 |418.0| 12 15 na.
VIENTOS 0 0 0
6 | 132 |AYOTLA ORIENTE 32 | H2 2 220.0 | 220.0 | 220.00 | 242.0| 10 20 na.
0 0 0

Fuente: Oficina del Catastro del Municipio de Ixtapaluca y Gacetas de Gobierno del Estado México 1998-2007
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EVOLUCION DE LOS VALORES CATASTRALES UNITARIOS Y DE LA
ASIGNACION DE LOS USOS DE SUELO EN CONJUNTOS HABITACIONALES
DEL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA, EDO. DE MEXICO

AREA FREN | FOND | VAR
CONJUNTO | ZON | co Mz | us | cLA | oe- 2005
i | 2N 1 | Homocene | ME S GA | 95| 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2%° | 2007 | TE o | 200719
A m m 98
LOMA AMPL.
PLUTARCO 1 18 CHOCOLNE 35 Hz 2 000 600 160 180 100 205 205 ywws 10 20 385.0%
ELIAS CALLES s
PLUTARCO CHOCOLINE 9.0 175, 335, 335,
EhaaeReOs 1 19 S 54 H2 2 00 IS w530 33 w10 20 308.9%
GEOVILLAS LA
MAGDALENA 112. 112, 295 295, 327. 327,
DTAPALUCA 1 2L V[ 6 W2 2 N2 12 295 298 32 BT e 7 15 2205%
HUERTA
GEO VILLAS
FRACC.SANTA | ., COTERA 6 1 112.
BARBARA HDA. 00
PALMAS
112, 112, 112,
5 [ 8 00 00 00
33 H3 3 .
380.
69 H3 3 o
9% H3 3 w12 15
273.2%
UNIDAD
IXTAPALUCA 262. 500.  500. 500.  500.
HABITACIONAL 1 34 ZXTAPAL s oH2 2 22w SR S0 SR S0
CAPILLA
7% H2 2 w20 30 109.9%
SAN JOSE
UH.SANJOSE 45 pEa 5 H3 3 202w s smmr s s 200 s 12 15 20.6%
DE LA PALMA 00 00
PALMA
GEO VILLAS
GEO VILLAS 1 69 SAN 1 H3 3 2% s s s s 200 amm 12 15 20.6%
SAN JACINTO SAONTO 00 00
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FRACCIONAMIE COLONA

NTO LOS 1 102 HEROESY 0 3 3 262
N ooos JESUS 00
MARIA
GEO VILLAS DE 288.
o 67 H3 3 M B S A SR o0
73 H3 3 s 12 15
20.6%
UNIDAD
HABITACIONAL REHILETE 4
ol 113 JEHLED 1 H3 3 PR —— na
VIENTOS
CONJUNTO AN
URBANO SAN 350. 350. 350. 350.  350.
BUENAVENTUR 3 130 BUENAVENT 65 K3 3 oy oy B w30 B w12 15
R 10.0%
FRACC. SAN FRACC. 238 a8 371
JOSEDELA 4 10 JOSEDELA 52 H3 3 o0 wwww wwww wwwh  wise it og  aa 10 15 9.8%
MORA MORA
TLAPACOVYA,
Ay 4 111 ELMOLINITO 306 H2 2 ‘o0 130 s wwn  woww
Y ALFREDO
365.  365.
307 H2 2 oo, 3
312 H2 2 st 10 20
112.7%
GEOVILLAS LA
MAGDALENA 112. 112, 295. 295, 327. 327, .
DTAPALUCA 5 2L V[ 17 w2 22 B8 ST v 15 2205%
HUERTA
RESIDENCIAL RESIDENCIA 262. 288.
eTLA 6 12 FEVDEM 6 W3 3 OO wmm wmwwr wwwr s memn oo w12 15 20.6%
UNIDAD UNIDAD 262 288
HABITACIONAL 6 59 MAGISTERIA 1 M3 3 200 wwwn wiwh st s wiee oo e 12 15 20.6%
MAGISTERIO L
RANCHO EL
VILLAS DE CARMEN Y 262.
AYOTLA 73 ViLas SO SIS 00
AYOTLA
U.H. RANCHO 288.
D RANoHo 42 H3 3 Ha ma mee e mEM o0 g 12 15 20.6%
IXTAPALUCA 1ZCALLI 112. 183, 183. 183, 183. 183, 183.
IZCALLI 714 yrapauca 3t W33 00 00 00 00 00 00 oo 10 15 79.5%
UNIDAD
HABITACIONAL REHILETE 4 380.
ol g 131 BEHLET 77 H3 3 o w00 g 12 15 10.0%
VIENTOS
RESIDENCIAL RESIDENCIA 338 560. 560.  560.
ACOZAC 13 8 | 'acozac 24 H44 oo TR HEEE oot HEE oot oo
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26 H4 w18 35 82.2%
RESIDENCIA
RESIDENCIAL 150. 150. 150. 150. 150. 150.  150.
N 13 126 LACOZAC  sL e o0 150, 1%0. 180 1%0. 1%0. 130 e 1 3 10.7%
RESIDENCIA
RESIDENCIAL 205. 225, 225, 480.
e 13 127 LACOZAC 36 H4 2. 2D uwn www oo
OTE.
37 Ha s 18 3 1347%
FRACC. JESUS JESUS 60.0 600 110. 119,
MARIA 67 123 jaRriA a5 0 0 00 00
110. 110, 110,
2SS 00 00 00
121.
34 H3 Q12 15
10L.7%

Fuente: Oficina del Catastro del Municipio de Ixtapaluca y Gacetas del Gobierno del Estado de México (1998-2007)
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UNIDADES HABITACIONALES,SU APORTACION PORCENTUAL AL INCREMENTO
DEL VALOR CATASTRAL DE SUELO EN EL PERIODO 1998-2007
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EVOLUCION DE LAS MANZANAS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE IXTAPALUCA EDO. DE
MEXICO, POR ZONAS DE AREAS HOMOGENEAS
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INDICADORES DE MERCADO
ESTRATIFICADOS POR ZONA
HOMOGENEA 2002-2007




PRONOSTICO DE INDICADORES DE MERCADO DE SUELO ESTRATIFICADO POR ZONAS CATASTRALES
OS ANOS 2010, 2015 Y 2020.
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