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El objativo del Informe de Coyuntura Inmobifiaria [IMCOEN) &5 proporceonas Un andlisis
detallado. dnico y exclusivo del seclor, Iz informacion que se muestra es de primera
fuente y esta basada en el seguiméenio real de todos los proyecios estidhados que
redne informacidn del mercado inmobiliana a partir de un censo con iracking timasinal
El INCOIN contiens Informacitn detaliada de los proyeclos en venta y posee una
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cobertura tolal de la Zona Metropolitana de |z Ciedad de Maxico (ZMCM) y del Valle
de Toluca [VTOL). Es informacidn estraiégica en la loma de decisiones en el secior
inmabidiano. permitiendo afrontar kos acluales retos, en los que cada paricipanta esia
inmarso. En kas prdximas poginas sa presenta un exdraclo con indicadores lomados
del INCOIN

® 1. Comparativa ZMCM, VTOL ¥ DF.

En esta pimera parle se reafiza un analisis comparativo de las tres zonas que
Inderachian por su cencania & mlerrelacion social v cultural, no significa que sean
mercados semejantes, sino mas bien los contrastes y coincidencias pueden
proporcionamas informacion 06 para la inferpretacion de los mdicadores que 5
mostraran por cada una de las zonas en estudio

En la ZMCHM se visitaron 17 municipios y an & VTOL 10, de estos datos sa obtuvieron
les siguienies indicadores

* Nomero de Proyectos.

La mayos concentracion de proyectos se ubica en el DUF, y comesponde a la tipologla
de departamentos, esta representa el B4% de tolal de las tres zonas, en kos casos
de ZMCM ¥ VTOL los desamolios se concentran en vivienda horizonial y suman 204
proyectos de casas, estos superan an un 300% los 51 proyecins de casas que eslan
vigenies en el O F Tabla 1.

* Nomero de Unidades (stock).

Al anafizar el imero de unidades que se desamo®an en [as fres zonas, encontramos
que la ZMCM y VTOL, duplican lo ofertado en el D.F. esio es un total de 56,155
unidades (ZMCM y VTOL) conlra las 8,705 unafades en el DF

Asimismo la tpologla de casas en desamolios horizontales es la que predoming an
contraste con ia tipologia de departamenios que =2 desarrollan en el D.F. Tabla 1.

* Tamafio Promedio de proyecto.

El mimero de unidedes promedio que se desamollsn en ZMCM Y VTOL es de
265 unidades promedic de stock inicial, para e mercado de casa habitacion esto
supera por mucho las unidades promedio que se desarollan en &l DF, las cuales
apenas superan las 4 unidades por proyecio, En el caso de los desamolios de los
departamentos. [a ZMCM Y VTOL desarmollan proyectos con un stock inicial promedio
de 52 unidades, superando las 15 unidades promedio que presenta el DF.  Este dato
5@ calcuta fomando en cuenta of stock de unidades con el qua inician los proyecios, de
eslos se abbens el promedio por zona Grafico 1.

Tabla 1. Nomero de Proyectos por Zona.

| OF ZMCM ZVTOL
| Departamentos 621 ar 3
Casas 5 103 10

FUENTE! infarme de Coywrlura fnmobivarie, Estado de México 4 irimesine 2010,
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* Ventas.

El numero de unidades vendidas para el cuaro inmestre de 2010 es.de 11,764 en
la= dos zonas del Estado de Méxica (ZMCM y VTOL) estas sa dividen de forma muy
gquilibrada ya que ¢l 68% de |as ventas se registra en la ZMCM y el restants 32% se
reafza en el VTOL

Predominan las ventas de casas, de estas 7.357 unidades comesponden para la
ZMCM v &l VTOL suma un fotal de 3,748 u, de casas vendidas durante esle cuarla
frimestre de 2010

Grafico 1. Nomero de Unidades Promedio de cada Proyecto
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FUENTE: informe de Coyuntura fnmabdiaria, Estedo de Maxico 47 limestre 2010

Grafico 2. Cantidad de proyectos por Municipio
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= 2. Mapa de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México.
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En esla seccitn se analiza el Mercado Inmobiliario de la Zona Metropolitana de
ia Ciudad de México con informaciin obtenida de 17 Municipios que s& visitaron.

= 3. Ventas al cuarto trimestre de 2010

Para este cuarto inmestra del 2010 las ventas de vivienda nueva en la Zona
Melropolitana de la Ciudad de México se ubicaron en 8,014 unidades. El 91% de
las venlas se reportd en condominios horizontales {casas) con 7,357 unidades; solo
B65Tunkdades de departamenios (verticales) fueron comercializadas, mismas que
represanian el 9% restante de las unidades vendidas. Tabla 1.

Las ventas se concentraron an los Municipios de Hushueloca, Zumpango ¥ Técamac
con 2,724 unidades; 2,080 umdades y 1,311 unidades vendidas, respectivaments.
Eslos tres Municipios representan el T6% del iolal de las operaciones de venta
reahizadas en la 2ona Metropolitana de La Ciudad de Meéxico. Los Municigios que
presenian el menor numers de unidades vendidas son: Tultitfian, Chicoloapan y
Chimalhuacén con 23, 13 y 1 unidades vendidas, respeclivamente. Grifico 1.

El segmento de vivienda que presenta un mayor desplazamiento es el de Interés
Social con 6,972 unidades comercializadas, en &l mismo rubro [ sigue el segmento de
vivienda Media con 469 unidades comercializadas: eslos dos segmentos representan
&l 83% de las ventas del Marcado en iz zona, Grifico 2.

INCOIN: Infoeme de Coyuntura Inmabiliaria, Estado de Mixico 4 Trimestre 2010

Tabla 2. Evolucion de las unidades vendidas por trimestre.
Eivehucion de las Unidades Yendidas por inmesis

TpoDeVidenda  1mTo0i0  2doT2010  JerT2010  4TT0 |
I’T'repm_arrgnrns 9|Z_I? TAO B2 657
Casas 400 b E ] 7324 TI57

FUENTE: informe de Coyunlura inmobitians, Estado de Mdxice 4 inmestre 2010,

Grafico 3. Unidades vendidas por municipio.
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Grafico 4. Unidades vendidas por segmento.
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= 4. Proyectos en Venta

* Oferta en el cuarto trimestre de 2010.

En este cuarts timesire s2 encuentran activas 190 proyectos de wenda, Incluyendo
casas v departamentos existen 103 p

(departameantos) v 87 proyectos de vivienda horizontal (casas) Grafleo 4.
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* Evolucion del nimero de proyectos en venta.
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For tipo de proyecio la disminucsdn para los desarmollos de vivienda honzontal
(casas) es de 10%. mientras que los desamollos verticales
preseniaron una disminucion de 18% con respecto & fercer inmestre de 2010

Graficod.

* Proyectos nueves ingresados en el 4T2010.
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Grafico 5.
= 5. Avance de obra de los proyectos.
Respecto sl estado da obra de los proyectos solo el 3% se encuentran en etapas
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Gréfico 8. Avance de obra de los proyectos.
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Grafico 5. NOmero de proyectos en venta por municipio.
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FUENTE: informe de Coywnlura ivnobifars, Estedo de México 47 frimaszie 2010
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Grafico 6. Evolucién trimestral del nimero de proyectos.
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Grafice 7. Proyectos ingresades y proyectos agotados,
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® 6. Stock de unidades en venta

El intal da viviendas en venta para la Jona Metropalitana de la Ciudad de Mexico es de
47,194 unidades; los Municiplos de Zumpanga, Huehuslota v Cuautildn son los que
presenian & mayor porcantaje da undades en skock semando 86% de umdades en venla

Los 14 Municipios restanies con & 16% de parlicipacidn en cuanto & unklades en venls
syman &.702 unidades en venta. Grafico 10

= Evolucion del stock de unidades en venta

Respecto al componamienta del slock en los distintes segmentos de vivienda, 58
obearva una leve recuperacidn para el ssgmento de Residencial Plus de 3%, Por
&l condrario chservamos que én los deméas sagmentos de vivienda exizlen nolables
reducciones de stock que van desde un -14% para el segmenio de vivienda Media,
hasta un -32% en el segmento Residencial, Grafico 8

El lotal del stock en venia para esle cuarto Inmestre es de 47 194 unidades (casas
y departamenios), la mayor concenlracion de vivienda se registra an los desarrolios
honzontales de casas dentro del segmenio de interés social con un total de 44,709
unidades qua representa el 34% del 1otal del slock en venta. Grafico 9.

Analizando el total def stock observamos que soio ef 3% (1,386 unidades)

corresponden a bpologias de departamentos y el 97% restante, (45,808 unidades) a
tipologias de casas

Tabla 3. Tabla de participacién en el mercado.

_f:‘lnl.‘.‘iTl:ﬂ P i *. Stock casas Slock deplos
Econdmica
i Interas Social 44806 85% AT oy
| Media 13527 e 4 a14
iHE&dEﬁ.‘.-‘a| a7 1% 143 4
| Ressdencial Plus B43 1% 42 601

FUENTE: infarme de Coyuwmura fmobiliaria, Estedo de México 4% fimasire 2010,

Grafico 12. Stock por municipio.
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Grafico 9. Evolucidn del stock segdn tipo de vivienda.
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Grafico 10, Evolucidn del stock por trimestre y segmento.
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FUENTE: infarme de Coyuniura Inmobiliaria, Estado de México 4* fimasire 2010

Grafico 11, Stock y valores de venta.
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= 7, Precios Ofertados.
En cuanto a los valores unifanos da venta se observan nofablas decrementos con
respecio al lercer timestre de 2010 para el segmenio de Residencial Plus de -3% en

ol sagmento de vivienda Madia y de -1.78%

Los dnicos sagmentas que presentan aumento s el de interés social con 1.72% y el
residencial Plus con 7.85%, Grafico 12.

= §, Ritmo de Venta.

La welockdad de ventas mensual para la ZMCM &n el cuarlo frimestre de 2010 as de
2,67 lunidades/imaes

Los municipios con mejores velocidades de venta son Micolas Romero, Coacalco de
Barrozabal y Tultilan con 15%, 17% y 24% de absorcidn respectvaments. Grdfico
13.

= 9. Meses para agotar stock

Los Municipios de Zumpango, Huehuetoca y Cuawlilan concenfran el 86% ded stock
disponible y proyectan mas de 15 meses para agotar el stock

El promedio de venta en |a zona es de 18.7 meses para agotar stock, siendo los mas
altos an este rubm Chicoloapan y Zumpango con 37 y 22 meses para agotar ef slock

Los meses mas bajos para agotar slock se encueniran en los municipios de Tultitlan

Coacalco de Bemiozabal y Nicolas Romero con un promedio de 2.3 meses. Grifico
14.

INCOIN: Infoeme de Coyuntura Inmabiliaria, Estado de Mixico 4 Trimestre 2010

Grafico 13. Evolucion de los valores unitarios
por trimestre y segmento.
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Grafico 14, Meses para agotar stock por municipio.®
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Valle de Toluca

= 9. Mapa de la Zona Valle de Toluca. (VTOL)
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En esta seccion se analiza el Valle de Toluca con informacion obtenida de los 10
muricipios que se visitaron, los cuales se muestran en el mapa corespondiente

= 10. Ventas al cuarto trimestre de 2010

Para esta cuaro trimestre del 2010 tas ventas de vivienda nueva en el Valis de Toluca
(VTOL) se ublcaron en lag 3,750 unidades, predominando las venlas de casas con
3,749 unidades lo que representa pracicaments & 100% del tolal de las venlas de
esie Mercado. Tabla 1.

Los Municipios que presentan mayor nimerg de unidades vendidas son Toluca y
San Antonio Iz Isla siendo Toleca el municiplo que mayor nimero de unidades vendid
con 1,372 wnidades. Eslos dos Muncipios concendran el 52% de las operaciones
realizadas en of Vale de Toluca

En &l caso contrano, los Municipios que presentan & menor ndmero de unidades
vendidas son los Municipios de San Mateo Alenco y Tenango del Valle con 20 y 23
unidades vendidas respectivamenie en este periodo. Gréifico 1.

El segmento de Inlarés Social en su tipologla de casas es al que presenta el mayor
niimero de unidades vendidas con 2,264, le sigue la vivienda Media con B6S unidadas
comerciatizadas. En contrasta, of segmento de Residencial Plus soio ha presentado
51 unidades vendidas que representan Gnicamente el 1% del Mercado, Gréfico 2.

INCOIN: Infoeme de Coyuntura Inmabiliaria, Estado de Mixico 4 Trimestre 2010

Tabla 4. Evolucion de las unidades vendidas por trimestre.

Eiohucicn de las Unidades Yendidas por inmesae
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FUENTE: Informo de Coyuniwra Inmabiiana, Esfada de Mibxico 47 fimestre 2010

Grafice 16. Unidades vendidas por municipie.
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Grafico 17. Unidades vendidas por segmento.
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= 11. Proyectos en Venta

« Oferta en el cuarto trimestre de 2010,

inchuyando casas y departamenios, dentro de los diez Municipios que muestran
la ectividad principal en la zona metropolitana ded Valle de Toleca (ZVTOL). De kos
cuales, Melepec v Toluca concentran 53 proyecios que representan & 57% de la
aferia de vivienda en este Mercado. Grafico 18.

En esle cuaro timestre se encuentran activos 104 proyectos de vivienda

= Evolucidon del nimero de proyectos en venta.

El nimero de proyecios activas para el cuarto rimestra es de 104 o gue representa
un leve aumento con respecto a los 102 proyectos detectados en el tarcer tnmestre
del 2o Grafico 19.

Durante el cuarto tnmestre del aho se insciaron 11 proyectos nuevos, de los cuales
practicameants el 100% comesponde a vivienda honzonlal (casas) @ incorpararan
un total de 2,848 unidades al Marcado de vivienda en sus diferantes segmanios

Se obsarva que &l nimero de unidades ingresadas representa justamenle el 75%
de las unidades vendidas; s decir 2 848 unidades ingresadas con relecion a las
3,790 unidades vendsdas

Duranle los ultimos tres meses fueson 12 kos proyectos que agolaron su stock,
fodas son proyectos de vivienda horizontal. Grifico 20.

= 12, Avance de Obra de los proyectos.

Respeclo al estado de obea de los proyecios, solo exisle un 3% con un siatus
de obra en elapas Prelimenares, en lanto que ef 39% se encuenira en la elapa

intermadia de Obra Negra, Por el confrario el 58% restante de los proyeclos sa
encueniran en etapas finales como Acabados v Entrega Inmediata. Grafico 21.

Grafico 21. Avance de obra de los proyectos.
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Grafico 18. Mimero de proyectos en venta por municipio.
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FUENTE: infarme de Coyuntura lmvmaddiarra, Estagdo de Méxeco 4% fimasire 2010
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Grafico 19, Evolucidn trimestral del nimero de proyectos.
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Grafico 20. Proyectos ingresados y proyectos agotados.
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= 13. Stock de unidades en Venta.

El nOmeno de viviendas en venta al cuaro temestre de 2010 es de 8,961 unidades: la
mayor contaniracion de vivienda se encuenira en los desamolios honzonlales (casas)
con 8,698 unidades en venla. Respecto a los departameanles en venla, eslos solo son
263 unidades, Grafico 22,

Los Municipios que concentran el mayor ndmero de unidades en venta son Almaloya
de Juarez con 2,370 unidades, Znacaniepec con 1,464 unidades y Calimaya con 1,163
unidades disponibles, la suma de las unidades de estos tres municipios representa el
56% de las unidades dsponibles en el Valle de Toluca

La conceniracion del stock sa ubica en los segmenios de vivienda de inlerés social y
media con un 54% y 22% respectivamente. El nimero de unidades que suman estos
dos seamentos es de 6,835 unidades. Grafico 23.

Los mayores porcentages de dismenwcion en e stock, comparando el lercer inmestre
con el cuarto timestre de este afo, se presanian en Tenango del Valle con -T8%,
Toluca con -43% v en Melepec con oon -28%. Grafico 24,

* Valores de Venta.
En cuanto al valor de venla promedio Metepec presenta el costio mas alto por amba
del 31, 830,00 pesos promedio ¥ el mas bajo en San Antonio La Isla con un precio

inferior a los 5262 500 pesos en promedio. Toluca presenta un precio promedio de
5628 938 pesos

Tabla 5. Tabla de participacion en el mercado.

SeoTa 4% Sooucasm  Stock deplon
ECondimica
| Interes Socal 4859 5% 4601 58
| Media 1976 % 1976
| Residencal 1781 0% 1780 1
| Residenzial Pius 5 % 31 4

TOTAL

FUENTE: infarme de Coywnrlura fmobiliaria, Estedo de Mdxico 4% fimastie 2010

Grafico 25. Stock por municipio.
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Grafico 22 Evolucidn del stock segun tipo de vivienda.
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Grafico 23. Evolucion del stock por trimestre y segmento.
Comparativa 172010 & 312010
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Grafico 24, Stock y valores de venta.
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= 14. Precios Ofertados.

Observamis que kos valores unitanos de fa vivienda en &l VaSe de Toluca presentan
vanaciones enfre los -2.47% v los 1.59% en los precios ofedados: E segmenta
que aumento sUs precios wnilanos de vanla esla cuaro inmestre con respacio al
lercer timestre del afo fee Residencial con 1.59%: en lanto que los segmentos que
disminuyeron sus precios fueron: Interés Social con un -1.94%, vivienda Media con
-2 47%, v Residencial Plus con una disminucion de -1.35%. Gréifico 26,

= 15. Ritmo de Venta.

La velocidad de venta mensual para el Valle de Toluca en e cuarto trimestre de 2010
es de 1,372 unidades/mes

Por segmanto se regisiraron |as sigulenies velocidades, (nerds Social 755 unidades!
mes, Media 289 unidades/mes, Residencial 180 unidades/mes y Residencial Plus con
17 umedades/mes.

Los Municipios con mejores velocidades de venta son: Toluca con 471 unidadesimes,
Calimaya con 126 unidadesimes y Almoloya de Judrez con19lunidades/mes

* Meses para agotar stock”

El promedio de la Zona def Vafle de Toluca es de 5.53 meses para agotas el stock y ol
mayor numero de meses para agotar stock se encuentra en &l Municips de San Mateo
Atenco con practicamente 24 meses. Grifico 27.

Los Munscipios de Almoloya de Juarez, Calimaya y Zinacantepec concentran el mayor
stock de la zona con el 56% del Mercado Inmobifiano y el promedio para agotar el
stock de estos fres Municiplos es de 13 meses
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Grafico 26. Evolucidon de los valores unitarios
por trimestre y segmento.
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Grafico 27 Meses para agotar stock por municipio.®
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Grafico 28, Unidades vendidas y velocidades de venta.
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