CONSULTORIA INMOBILIARIA

Pulso Inmobiliario
Informacion e Inteligencia de
Mercado para la toma de Decisiones

UBICACION / ZONA:

PREDIO UBICADO EN EL MUNICIPIO DE MELCHOR OCAMPO,
ESTADO DE MEXICO.

OBJETIVOS PARTICULARES.

El objetivo de este Pulso es ofrecer informacién acerca de una
determinada area de estudio de una forma rapida y concreta para
que los desarrolladores puedan adquirir de forma inmediata un
panorama de la situacion del mercado inmobiliario en la zona de
interés y puedan asi formular y tomar decisiones estratégicas de
negocio.

Este documento es una herramienta rapida y confiable que valida y

dimensiona de una manera general, las oportunidades y tamafio de
la demanda.
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=ANALISIS DEL SITIO
La zona de estudio corresponde al municipio de Melchor Ocampo, en Municipio de Melchor Ocampo
el Edo. Méx. El objetivo del presente analisis es identificar el Edo. Méx.

comportamiento de los proyectos en la zona de influencia.

El municipio de Melchor Ocampo cuenta con una poblacion
al 2015 de 57,152 habitantes. La tasa de crecimiento

poblacional es de 2.6% anual.

Tasa de crecimiento media anual.
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De acuerdo al Ultimo Conteo Intercensal 2015, el nimero
de viviendas en el municipio de Melchor Ocampo fue de
13,684 unidades. La ocupacion promedio por vivienda
fue de 4.2 habitantes.

Poblacién y vivienda.
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Del total de habitantes en el municipio de Melchor Ocampo, el 42% (24,181 habitantes), se concentra dentro
de los rangos de edad entre los 25 a los 54 afios, por lo que se considera en edad potencial para adquirir una

vivienda.

Fuente: Encuesta Intercensal INEGI 2015,

Estructura de edades. Municipio de Melchor Ocampo
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vivienda: 25 a 54 afios.
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La poblaciéon econémicamente activa (PEA) en el municipio de Melchor Ocampo es de 22,647 habitantes,
representan el 40% de la poblacion total.

Poblacion Econdmicamente Activa.

MUNICIPIO / DELEGACION PEA 2015 POBLACION OCUPADA POBLACION DESOCUPADA % DE DESEMPLEO
ESTADO DE MEXICO 6,507,365 6,209,671 297,694 4.6%
MELCHOR OCAMPO 22,647 21,852 795 3.5%

En promedio para el municipio de Melchor Ocampo, la poblacién ocupada representa el 96.5% de su PEA,
es decir hay una tasa de desempleo del 3.5%.

Poblacion Econdmicamente Activa
Municipio de Melchor Ocampo

Poblacion Ocupada
21,852
96.5%

Poblacién
desocupada

795

3.5%
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La zona analizada presenta predominio de familias con NSE D y D+, con ingresos familiares entre $4,402 a
$18,737 mensuales.
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*BENCHMARK
La zona de influencia fue delimitada por el poligono que se describe a continuacion
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En la zona de influencia fueron detectados 17 proyectos, 11 son de tipo Horizontal y 6 son de tipo Vertical
Los proyectos detectados y analizados se encuentran dentro de los segmentos Tradicional y Media, con

precios promedio por proyecto desde $515,000 hasta $1,553,633
El proyecto Los Alamos, de la desarrolladora Casas Ara, ya se encuentra vendido, sin embargo los precios

il S0 binse

de unidades en reventa son de aprox. $520,000 y $8,000/m?
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MESES P. $ VALOR
4 STOCK | STOCK | U/VEND |MESES EN VEL. IMES [SUP PROM|SUP PROM 2
II PROYECTO DIRECCION MUNICIPIO DESARROLLADOR TOTAL* | ACTUAL | Acum | VENTA :.I%(::TK PROM (%)| ACUM. | CONST. | TERRENO Di\ég':nTA $/M* PROM

JARDINES ALCAZAR - AV. SECRETARIA DE

1 o R A e TULTITLAN JBG " 2 89 17 29 o™ 08 8 50 $515000  $6,095
g PARGUESANNATEO 5y 5DEMAYOSN  CUAUTITLAN  HOMEX 1216 1016 200 12 6 14% 167 62 60 $538000 8,691
3 EDROSCASACHICA EIESESQAY- coacaLco CASAMIA Mo 4 100 M W 21% 29 e 68 $560000 $8721
4 RESIENZEPRIVADAS A SANFRANCISCO. ¢oncaco CASAS JAVER 780 700 80 4 % 28% 200 77 62 ST41249  $9644
5 JILLASXALTIPA-ET. 144 ARTURO CUAUTITLAN  CASASKREA 1418 1005 413 16 9 18% 258 84 75 §795280  $9515
5
=
=z -
5] 6 oy LSRR AEMEXQUENSER  concarco CASAMIA 202 180 2 1 % 10% 20 73 91 $992,000 $13636
S8 .
o
iy
ATALAYA
7 RESIDENCIAL - CONJ. < A-tEMATAMOROS 7y repec INDEPENDIENTE 2 5 21 2 7 28% 07 10 9 $1100000 $11000
1
. ) /0 8 , ) )
(\g';\"SAASSSFETT?\';’m'TLA AV.SINNOMBRE  TONANITLA NUESTROMOGAR 1000 250 750 26 9 29% 288 M0 63 $1124600 $10,060
g PALAQUIAS 35~ MALAQUIASHUTRON Goacarco KALEX 6 2 4 8 4 s 05 113 65 $1150000 $10,177
LATOSCANA
10CUAUTITLAN-ET.5A AV.SANROQUE#48 CUAUTITLAN ~ GRUPOBULMAR 864 & 807 117 8  08% 69 107 89 $1300000 $12,150
7

AV. JOSE MARIA
CONJUNTO SAN 4
1 FRANCISCO - ED. 1 MORELOS Y PAVON = COACALCO INDEPENDIENTE 13 10 3 16 53 1.4% 0.2 127 125 $1,553,615 $12,246

SN
TOTALGENERAL 3,287 2,489 31 1.8% 70 $865,573 | $9,959

Dentro de la zona analizada, los proyectos de tipo Horizontal/Casas, mensualmente desplazan 105
unidades en promedio (el 1.8% del total de unidades), por lo que de mantener dicha tendencia el inventario
podria agotarse en 31 meses mas, sin considerar nuevos proyectos o proximas etapas por desarrollarse de los
actuales.

Informacién actualizada en Abril 2017, promedios ponderados con base al stock inicial, valor por
m2 calculado sobre superficie habitable, SIN TERRAZAS
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MESES P. $ VALOR
A STOCK | U/VEND |MESES EN VEL.PROM| U/MES (SUPPROM 2
II PROYECTO DIRECCION MUNICIPIO DESARROLLADOR ACTUAL | AcCUM VENTA :fo%TK %) ACUM. | CONST. Di\éf(i)NMTA $/M* PROM

VILLAS DE TONANITLA

(DEPTOS) - ETAPA 1 AV. SIN NOMBRE TONANITLA NUESTROHOGAR 800 500 300 21 35 1.8% 14.3 72 $572,000  $7,.944

AV. VENUSTIANO
13 LAPROVIDENCIA-ED. 1 CARRANZA SN TEOLOYUCAN INDEPENDIENTE 3 2 1 3 6 11.1% 0.3 80 $710,000  $8,875

AV. TRANQUILINO

COACALCO A
14 RESIDENCIAL - o oE COACALCO VIVEX 60 17 43 2 1 26% 15 65  $809.447  $12557
o TORREA BERRIOZABAL
o
=
[2
w
>
15 ALLENDE17-SECC.2 AV.ALLENDE#17  COACALCO CASAMIA 60 2 40 12 6 56% 33 62 9828333  $13339
1s¥§é§EUSENSE123'7 AV. MEXIQUENSE # 123COACALCO CASAMIA 8 77 7 1 121 0.8% 06 60 9842500 $13965
AV. JOSE MARIA
e | MORELOSYPAVON  COACALCO . 50 % 15 16 37 19% 09 ©  $1317600 $14,198
Y

TOTAL GENERAL| d i $657,187 | $9,289

Dentro de la zona analizada, los proyectos de tipo Vertical/Deptos, mensualmente desplazan 21 unidades
en promedio (el 2.0% del total de unidades), por lo que de mantener dicha tendencia el inventario podria
agotarse en 31 meses mas, sin considerar nuevos proyectos o proximas etapas por desarrollarse de los
actuales.

Informacién actualizada en Abril 2017, promedios ponderados con base al stock inicial, valor por
m2 calculado sobre superficie habitable, SIN TERRAZAS

(84672)
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STOCK
UNIDADES [MESESEN| UMES | VEL% | SUP SUP
DESSRRONO DESARROLLADOR TIPO|  TIPOLOGIA  NIVELES INICIAL lacTuadl VENDIDAS | VENTA | ACUM | ACUM | PROM. | TERRAZA| PROMEDIO UNITARIO (M?)
1 JARDINESALCAZAR JBG S 2R/1-0B/1E/OANOCS 89 08 0.7% 63 0 $515,000 $8,095
2 PARQUE SAN MATEO HOMEX CS 2R/M-1BME/0ANoCS 2 1216 1,016 200 12 16.7 1.4% 62 0 $538,000 $8,691
3 CEDROS CASA CHICA CASA MIA CS 2RI-0B/ME/0ANoCS 2 140 40 100 34 29 21% 61 0 $560,000 $8,721
CASAS JAVER 2R/1-1B/E/0AINOCS 320 290 30 75 2.3% 65 10 $610,000 $9,385
4 RESIDENZA PRIVADAS 2 CASAS JAVER CS 2RI2-1BME/ANOCS 2 240 215 25 4 63 26% 76 10 $772,100 $10,159
CASAS JAVER 3R/3-1B/1E/0A/NoCS 220 195 25 6.3 2.8% 95 10 $898,500 $9,458
CASAS KREA 2R/2-1B/1E/OANOCS 567 385 182 14 2.0% 67 10 $674,000 $10,018
CASAS KREA 2R/2-1B/E/0AINOCS 425 330 95 59 1.4% 87 10 $790,000 $9,080
5 VILLAS XALTIPA cs 2 16
CASAS KREA 3R/3-1B/2E/0AINOCS 284 190 94 59 2.1% 94 15 $890,500 $9,453
,?5' CASAS KREA 3R/3-1B/2E/0AINOCS 142 100 42 26 1.9% 124 15 $1,105,000 8,934
3
&
=] 6 MEXIQUENSE 123 CASA MIA CS 2R/1-5BME/ANOCS 2 202 180 22 11 20 1.0% 73 2 $992,000 $13,636
7 ATALAYA RESIDENCIAL INDEPENDIENTE ~ CS 3R/2-OB/2E/OAINOCS 2 26 5 21 29 07 2.8% 100 21 $1,100,000 $11,000
NUESTROHOGAR 2R/1-5B/1E/0AINOCS 400 100 300 115 2.9% 77 0 $726,000 $9,380
NUESTROHOGAR 3R/1-.5B/1E/0AINOCS 200 40 160 62 3.1% 116 0 $1,028,000 $8,854
8 VILLAS DE TONANITLA (CS) cs 2 26
NUESTROHOGAR 3R/1-.5B/1E/0AINOCS 200 60 140 54 2.7% 117 0 $1,370,000 $11,687
NUESTROHOGAR 3R/2-0B/1E/0AINOCS 200 50 150 58 2.9% 161 0 $1,773,000 $10,999
9 MALAQUIAS 35 KALEX CS 3R/2-5BMEANOCS 2 6 2 4 8 05 8.3% 113 19 $1,150,000 $10,177
10 LATOSCANA CUAUTITLAN GRUPOBULMAR ~ CS 3R/2-5B/2E/0AINOCS 2 864 57 807 117 6.9 0.8% 107 0 $1,300,000 $12,150
INDEPENDIENTE 4R12-5B/1E/OAINOCS 8 5 3 02 2.4% 123 0 $1,424,000 $11,624
11 CONJUNTO SAN FRANCISCO cs 2 16

INDEPENDIENTE 4R/2-.5B/[1E/0AIN0CS 5 5 0 0.0 0.0% 133 0 $1,761,000 $13,241
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STOCK
UNIDADES MESESEN| UMES | VEL% | Sup | sup
DESZRROLLO DESARROLLADOR TIPO|  TIPOLOGIA  NIVELES NCIAL hcTuadl VENDIDAS | VENTA | ACUM | ACUM | PROM. | TERRAZA | PROMEDIO | UNITARIO (W)
12 VILLAS DE TONANITLA (DEPTOS) ~ NUESTROHOGAR DPTO2R/1-0BHE/ANOCS 300 43 18% 72 $572,000 §7,944
DPTO2RA-0BENOANGCS 1 0 1 03 330% 80 0 $650,000 $8,125
13 LAPROVIDENCIA INDEPENDIENTE ~ GH 2RA-OBHEIOANOCS 3 1 1 0 3 00 00% 8 16 $730000  $9.25
PH 2RA-OBAE/OANOCS 1 1 0 00 00% 80 30 §750000  $9375
DPTO2R/-0B/ENAINOCS 50 18 » 27 53% 6 0 $623000  $13492
14 ALLENDE 17 CASAMIA 3 12
DPTO2RA-0BIENANOCS 0 2 8 07 &% 68 3 85000 $12.574
DPTO2R/1-0B/E/AINGCS 10 4 6 02 21% 5 0 $652000  $12302
-
S
2 DPTO2R/1-0BAE/MANGCS 0 5 15 05 27% 58 0 §738340  $12730
] {5 COACALCORESIDENCIAL VIMEX 5 28
DPTO2R/1-0BAEMAINGCS 0 8 12 04 22% 68 10 3859000 $12632
DPTO2R/2-0B/E/MANOCS 0 o0 10 04 36% &2 18 $1010000  $12317
DPTO2R/1-0BAE/OANOCS 56 51 5 05 08% 5 0 $825000  $13983
16 MEXIQUENSE 123 CASAMIA 3 1
DPTO2R/1-0BHE/OANOCS % 2 2 02 06% 6 1 $677500  $13929
DPTO2RA-0BHENOANGCS 0 12 8 05  25% 8 0 $1427000  $13914
17 CONJUNTO SAN FRANCISCO SRUPOCONST-  pprosRitBiEOANCS 5 20 16 4 16 03 13% 91 0 $1219000  $14085
DPTO3R/2- BHEIOANGCS 0 7 3 02 19% 118 0 $1776000  $15051
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Unidades vendidas acumuladas vs vel. de venta (%) segun rango de superficie
promedio por tipologia — Horizontal
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3
Uﬁ-l .:- 050/0
I
_ . L 0.0%
61-70 71-80 81-90 91-100 | 101-110 | 111-120 | 121-130 | 131-140 | 141-160 | 161-170
Stock Inicial 2,354 842 425 530 864 406 150 5 200
Stock Actual 1,753 495 330 390 57 102 105 5 50
Unidad mes acum 39.3 19.8 59 12.9 6.9 12.0 2.8 - 6
. Unidades vendidas acum 347 95 140 304 45 - 150
=@==\/c| % acum 1.7% 2.4% 1.4% 2.4% 0.8% 3.0% 1.9% 2.9%

Unidades vendidas acumuladas vs vel. de venta (%) segun rango de superficie
promedio por tipologia — Vertical

4.0%
F 3.5%
- 3.0%
2
= F 2.5%
s
@ F 2.0%
B
E F 1.5%
- 1.0%
- 0.5%
0.0%
51-60 61-70 71-80 81-90 91-100 111-120 ’
Stock Inicial 86 108 803 30 20 10
Stock Actual 60 54 502 12 16 7
Unidad mes acum 12 4.0 14.6 0.9 0.3 0.2
I Unidades vendidas acum 26 18 4 3
=== \/c| % acum 1.4% 3.7% 1.8% 2.9% 1.3% 1.9%
[ Mayor Ulv Mayor U/m Mayor Vel. %
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Unidad / Mes Acumulada por proyecto
Horizontal
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Relacién de Proyectos - Horizontal

PARQUE SAN MATEO

JARDINES DE ALCAZAR

CEDROS CASA CHICA
RESIDENZA PRIVADAS 2

VILLAS XALTIPA
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ATALAYA RESIDENCIAL

LA TOSCANA CONJUNTO SAN FRANCISCO
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— e e —— A o

VILLAS DE TONANITLA LA PROVIDENCIA

MEXIQUENSE 123 CONJUNTO SAN FRANCISCO
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=CONCLUSIONES

COMPARACION DE LA ZONA

SUPERFICIE CONST. PROMEDIO

TOTAL ZONA PULSO
MELCHOR 0. /
HORIZONTAL

(11 PROYECTOS)

85

RANGO MAS EXITOSO
DE 61 M2A 70 M?

64

RANGO MAS EXITOSO
DE 71 M? A 80 M?

76

RANGO MAS EXITOSO
DE 101 M2 A 110 M2

107

SUPERFICIE TERRENO PROMEDIO

70

66

64

89

\VALOR PROMEDIO DE VENTA $865,573 $580,769 $802,955 $1,300,000
\VALOR UNITARIO PROMEDIO $9,959 $9,079 $10,623 $12,150
\VELOCIDAD % ACUMULADA PROM. 1.8% 1.7% 2.4% 0.8%
UNIDAD MES ACUMULADA 105.3 393 19.8 6.9
MESES EN VENTA PROMEDIO 35 37 14 17
MESES PARA AGOTAR STOCK 3 45 25 8
STOCK INICIAL 5,776 2,354 842 864
STOCK DISPONIBLE 3,287 1,753 495 57
UNDAOES VENDIDHS 2109 o ” -

Sin duda, éste andlisis
da una idea clara del
comportamiento de
mercado de la zona
bajo analisis, sin
embargo , para tener
un panorama mucho
mas claro y dirigido a
un proyecto o predio
en especifico, se
necesitard hacer un
analisis mas profundo.

Para el presente estudio se analizaron 11 proyectos, se analizaron proyectos Horizontales/Casas en los
segmentos Tradicional y Media.

En la zona, los proyectos Horizontales

concentran un stock de 3,287 unidades disponibles

distribuidas en 20 tipologias de 2, 3 y 4 recamaras, con una superficie construida promedio de 85 m?
precio de venta promedio de $865,573 y un valor por m? de $9,959.

ESPANA - PORTUGAL « ARGENTINA « CHILE -
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TOTAL ZONA PULSO
. MELCHOR O. / RANGO MAS EXITOSO RANGO MAS EXITOSO
COMPARACION DE LA ZONA VERTICAL DE 61 M2A 70 M2 DE 71 M2 A 80 M?
(S PROYECTOS) Sin duda, éste andlisis
SUPERFICIE CONST. PROMEDIO 7 63 72 da una |dea C|ara de|
VALOR PROMEDIO DE VENTA $657,187 $846,759 $572,516 comportamiento de
mercado de la zona
VALOR UNITARIO PROMEDIO $9,289 $13,361 $7,948 bajo analisis, sin
embargo , para tener
VELOCIDAD % ACUMULADA PROM. 2.0% 37% 1.8%
un panorama mucho
UNIDAD MES ACUMULADA 214 40 146 mas claro y dirigido a
un proyecto o predio
MESES EN VENTA PROMEDIO 15 16 8 en especifico, se
MESES PARA AGOTAR STOCK 3 14 34 necesitara hacer un
analisis mas profundo.
STOCK INICIAL 1,057 108 803
STOCK DISPONIBLE 651 54 502
UNIDADES VENDIDAS ACUMULADAS 406 54 301

Para el presente estudio se analizaron 6 proyectos, se analizaron proyectos verticales en los segmentos
Tradicional y Media.

En la zona los proyectos de tipo Vertical concentran un stock de 651 unidades disponibles
distribuidas en 15 tipologias de 2 y 3 recamaras, con una superficie promedio de 71 m? precio de venta
promedio de $657,187 y un valor por m? de $9,289.
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