[bookmark: _GoBack]PROMOCIÓN DE LA VENTA DEL INMUEBLE 
PROPIEDAD DEL COLEGIO ALEMÁN ALEXANDER VON HUMBOLDT, 
UBICADO EN LA AV. LOMAS VERDES N° 520, FRACC. LOMAS VERDES, 
NAUCALPAN DE JUÁREZ, ESTADO DE MÉXICO, 
MEDIANTE UN PROCEDIMIENTO COMPETITIVO

Septiembre - 25 - 2017


El presente documento acompaña a la Carta Invitación a participar en el proceso de licitación privada para la compraventa en términos competitivos de un inmueble del Colegio Alemán Alexander Von Humboldt que dejará de ser usado como escuela por esta institución. El objetivo del mismo es de brindar información tanto sobre el inmueble como sobre el proceso que se seguirá para esta licitación.

Este documento se complementa con un Anexo Fotográfico que presenta las imágenes del inmueble en su estado actual. Así, este documento, la Carta Invitación y el Anexo Fotográfico, conforman la información base de referencia para la promoción de la venta del inmueble mediante el proceso de licitación privada por invitación aquí descrito.   

I. 	ANTECEDENTES GENERALES

I.1	Historial de Servicios del Inmueble	

El inmueble que se pone a la venta ha sido utilizado los últimos 46 años como el plantel del Kínder y la Primaria del Campus Norte del Colegio Alemán (CA).

[bookmark: _Hlk493441787]Al momento actual, y conforme los nuevos estándares del CA, se procede a la integración en un solo inmueble del total de la Unidad Educativa del Norte. Bajo este programa las instalaciones del Kínder y la Primaria se trasladarán al inmueble en que opera la Secundaria y la Preparatoria, ubicado en Paseo Alexander Von Humboldt 2, Lomas Verdes 3ra Sección, 53120 Naucalpan de Juárez, Estado de México, unificando así la totalidad de la Unidad Educativa en esta zona de la ciudad. 

El Plantel del Kínder y Primaria atiende actualmente a 235 alumnos en kínder, y a 352 alumnos en primaria. 



II.	DATOS GENERALES DEL INMUEBLE Y SU ENTORNO

II.1	El Inmueble

· Escritura de propiedad:

La propiedad del inmueble está referida en la Escritura Pública N° 762 Vol. 62, del 15 de diciembre de 1976, tirada ante el Notario Público N° 20 de Tlalnepantla, Estado de México, Lic. Jesús Zamudio Villanueva.		

· Características generales del inmueble:

· Superficie y frentes a vialidades públicas:

El terreno tiene una superficie total de 17,020.41 m2 (diecisiete mil veinte metros cuadrados, y cuarenta y un centímetros cuadrados).

Cuenta con dos frentes a vialidades públicas. Uno hacia la Av. Lomas Verdes, con 25.00 m (veinticinco metros) de desarrollo. El otro a la calle Prolongación Álamos Sur, con más de 154.00 m de desarrollo. 


	
Av. Lomas Verdes:

· La vialidad principal de la zona

Prolongación Álamos Sur
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· Pendientes:

El terreno tiene una pendiente moderada descendiente hacia la calle Prolongación Álamos. Por las dimensiones del predio, dicha pendiente permite vistas significativas hacia el sur y sur poniente del terreno; a la vez que -por no ser muy acentuada-, permite que se tengan amplias plataformas que dan cabida a los diversos espacios abiertos y canchas de deportes necesarias para la función educativa de forma eficiente y agradable. 



· Servicios:

El terreno cuenta con todos los servicios urbanos. Destaca para ello que tiene frente a la Avenida principal de toda la zona.

· Uso actual del predio:

En el predio opera el Kínder y la Primaria de la Unidad Educativa del Norte. Las capacidades de las instalaciones del plantel permiten atender hasta 1,250 alumnos por turno.

Las construcciones existentes se autorizaron por la licencia DGDU/098/0015/002000/II, del 21 de septiembre del 2001. La superficie de construcción total autorizada por dicho instrumento es de 10,195.00 m2.
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· Kínder

· Primaria

· Instalaciones deportivas
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II.2	El Entorno 

· Ubicación geográfica:

El predio se localiza sobre la Súper Avenida Lomas Verdes que es una de las vías regionales primordiales que vinculan las diversas colonias que se han desarrollado en la zona norponiente del Área Metropolitana de la Ciudad de México; (coordenadas: 19°30’13.83” N / 99°15’15.58” O). Su ubicación permite la accesibilidad dentro de lapsos moderados, con áreas como: Ciudad Satélite, el Club de Golf Bellavista, Fuentes de Satélite, Presa Madín, entre otras.


[image: C:\Users\Carlos Goya\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Word\170327-CAleman_Distancias_02 (002).png]
· Conectividad vial:

Por encontrarse sobre la avenida principal de la zona cuenta con una amplia gama de servicios de transporte. Destaca de manera particular la conectividad vial con que cuenta:

· Con el Periférico Norte (Boulevard Adolfo López Mateos), de la que dista sólo 2.80 km. 

· Con la carretera La venta Chamapa, de la que le separa un trayecto de 5.0 km.

[image: C:\Users\Carlos Goya\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Word\170327-CAleman_Vialidades_03 (002).png]


· Los Usos de Suelo en la zona:

· Marco normativo:

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Naucalpan de Juárez vigente, (publicado en la Gaceta N° 18 del Estado de México el día 25 de julio del 2009), contempla a la “Súper Avenida Lomas Verdes” como un eje de desarrollo estratégico para la provisión de servicios al entorno inmediato, y con alcance regional.

Conforme a ello, y al uso que se le ha dado al inmueble de tiempo atrás por el Colegio Alemán, ha asignado a este predio la Clave E.EC.M; Categoría Equipamiento para la Educación y la Cultura de nivel Micro-regional. (*) Ver la Cédula Informativa de Zonificación anexa. 

La superficie construida actual (10,195.00 m2), implica una muy baja intensidad de uso del terreno con un C.U.S. (coeficiente de utilización del suelo) que resulta en un V.A.T. (construcción como veces área del terreno) de 0.599.

Las construcciones actuales ocupan, con su área de desplante, sólo un porcentaje aproximado al 30% del terreno. Ello implica que existe una amplia capacidad de incrementar la superficie construida mediante la expansión de las instalaciones actuales para el caso de desear mantener una instalación educativa en el predio, o de utilizar las construcciones existentes con un uso distinto, ya que se dispone de áreas libres de construcciones del orden de 11,800 m2.

· Evolución inmobiliaria de la zona y las oportunidades que representa:

De tiempo atrás se vienen realizando en los terrenos de la zona desarrollos que tienen intensidades de construcción mucho mayores a la que actualmente tiene el predio del CA. Ello, aunado a los procedimientos administrativos que en materia urbana se utilizan en el Municipio de Naucalpan, que suponen la presentación de proyectos específicos de aprovechamiento para determinar las características del uso, del COS y del CUS a autorizar, abre una gama amplia de oportunidades para incrementar la intensidad del aprovechamiento del inmueble, y con ello su valor inmobiliario.


A. En las zonas inmediatas del predio se tienen ya desarrollos que implican CUS con VAT’s de varias veces el área del terreno. (Como es el caso de las instalaciones de Astra Seneca justo colindantes al predio, que se muestran abajo.)


[image: ]

B. A lo largo de la Avenida Lomas Verdes, tanto en dirección sur-oriente (hacia el Periférico), como nor-poniente (hacia la Carretera La Venta-Chamapa), se pueden apreciar diversos desarrollos que tienen alturas mayores, con ocupación extensiva de los terrenos, y CUS con VAT’s de varias veces el área de los predios  
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C. El desarrollo del Centro de Salud de Star Médica en las inmediaciones, muestra una estructura de doce niveles, con una ocupación del suelo (COS) del orden del 80%. (*) Ello resulta en un CUS del orden de 9.60 veces el área del terreno.
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Con tales características de aprovechamiento de los terrenos en la zona, y conforme a los procedimientos administrativos que para el otorgamiento de los permisos y licencias necesarios para desarrollar el predio se tienen en el Municipio de Naucalpan, que se refirió arriba, se estima factible visualizar intensidades de construcción del orden de los que se ejemplifican en la siguiente tabla: 
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II.3	Precio Solicitado para la Venta del Inmueble

	Conforme a las condiciones y oportunidades del mercado zonal, y a las características del inmueble, se establece como precio solicitado de referencia (“asking price”), un monto de $396,000,000.00 (trescientos noventa y seis millones de pesos 00/100 MN), más el IVA que por cuanto a las construcciones pueda causar esta operación de compraventa.

	Lo anterior representa un precio unitario de $23,266.18 por m2 de terreno. Referido a la superficie construible que se estima factible lograr para el predio, dicho valor resultaría en un precio unitario de $4,154.68 por m2 construible con un CUS de 5.6 VAT; y de sólo $3,635.34 por m2 construible si el CUS fuera de 6.4 VAT. 
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Número de Niveles a Construir 8   6   4  

Superficie del terreno m2 17,020       17,020       17,020       17,020       17,020       17,020      

Área libre (sin construcciones) m2 3,404         6,808         3,404         6,808         3,404         6,808        

COS (coeficiente de ocupación del suelo) f 0.800         0.600         0.800         0.600         0.800         0.600        

CUS (coeficiente de utilización del suelo)           

(*) Superficie posible de construir m2 108,931     81,698       81,698       61,273       54,465       40,849      

VAT                                                                        

(Sup. Construcción en veces área del terreno) f 6.40          4.80          4.80          3.60          3.20          2.40         
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Superficies 

Construidas

Edificios de Aulas m2 8,202.00   

Gimnasio m2 466.00      

Alberca m2 1,095.00   

Total m2 9,763.00   
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