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El objetivo del Informe de Coyuntura Inmobiliaria (INCOIN) es proporcionar un analisis
detallado, Unico y exclusivo del sector, la informacion que se muestra es de primera
fuente y esté basada en el seguimiento real de todos los proyectos estudiados, retine
informacion del mercado inmobiliario a partir de un censo con tracking trimestral.
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El INCOIN, contiene informacion detallada de los proyectos en venta y posee una
cobertura total en las ciudades donde TINSA tiene presencia. Es informacion estratégica
en la toma de decisiones en el sector inmobiliario, permitiendo afrontar los actuales
retos, en los que cada participante estd inmerso. En las proximas paginas se presenta
un extracto con indicadores tomados del INCOIN.

= Mapa de la ciudad de Morelos

En esta seccion se analiza Morelos y su zona Conurbada, con informacién obtenida de
los seis municipios que se visitaron. Los cuales se muestran en el mapa correspondiente.

Distrito Federal

Estado de México

MORELOS

Morel 1. Cuernavaca 3. Emiliano Zapata 5. Xochitepec
orelos 2. Yautepec 4. Temixco 6. Jiutepec
Numero de proyectos
1-5 Il 1115 2125
B 610 Il 16-20

= 1. Ventas al tercer periodo de 2011

En el tercer trimestre de 2011, se registraron 599 unidades vendidas en Morelos y su zona
Conurbada, de las cuales, el 74% pertenecen a vivienda vertical (departamentos) 446
unidades. El 26% restante, corresponde a 153 unidades de vivienda horizontal (casas).
Tabla 1.

Las mayores ventas se concentran en el municipio de Yautepec con 152 unidades
vendidas representando el 25% del total de las operaciones realizada. El municipio
de Cuernavaca presento 87 unidades vendidas lo que representa el 15% de
participacion. Grafico 1.

El mayor numero de ventas en el mercado de vivienda se registra en el segmento de
vivienda Media con una participacion del 42% con 311 unidades comercializadas en el
tercer periodo de 2011, seguido por el segmento tradicional con una participacion en
las ventas del 36% con 125 unidades vendidas. Grafico 2.

Tabla 1. Evolucién de las unidades vendidas por periodo.

Evolucion de la Unidades Vendidas por periodo

Tipo de Vivienda 1ERT2011 2D0 T2011 3ER T2011

DEPTOS 442 244 446

CASAS 142 334 153
Total general 583 578 599
Variacion -1% 4%

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo 2011.

Grafico 1. Unidades vendidas por Municipio
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo 2011.

Gréfico 2. Unidades vendidas por segmento y periodo
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo 2011.
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= 3. Proyectos en Venta

= Oferta en el tercer periodo de 2011.

En este tercer periodo se encuentran activos 69 proyectos de vivienda, incluyendo
casas y departamentos, dentro de los seis Municipios que muestran la actividad
principal en la zona metropolitana de Morelos (ZMM).

De los seis Municipios activos en la ZMM, el que presenta el mayor nimero de
proyectos es Cuernavaca, con 23 proyectos de vivienda nueva, que equivalen al
29% del Mercado. Grafico 3.

= Evolucion del numero de proyectos en venta.

El numero de proyectos activos para el tercer periodo es de 69, lo que nos indica
que no hubo variacion con respecto al periodo anterior.

Los proyectos de departamentos (verticales) reportaron una disminucion de -18%
durante el tercer periodo 2011; en tanto que los proyectos de casas habitacion
(horizontales) aumentaron un 9% pasando de 47 proyectos en segundo periodo
del 2011 a 51 proyectos en el tercer periodo 2011. Gréafico 4.

Proyectos que agotaron su stock.

Durante los ultimos tres meses fueron 5 los proyectos que agotaron su stock, de
los cuales 2 son horizontales y 3 son proyectos de vivienda vertical. Se registro
el inicio de 4 proyectos, los cuales se ubican en 4 de los municipios visitados,
Temixco y Yautepec no presentaron el inicio de proyectos nuevos. Grafico 5.

m 4. Avance de obra de los proyectos

Respecto al status de obra de los proyectos el 18% se encuentra en la etapa inicial
de obra negra. Por el contrario el 16% restante se encuentra en etapas finales
como Acabados y el 63% Entrega Inmediata. Gréafico 6.

Este dato nos demuestra el gran dinamismo en el avance de las construcciones al

notar que fueron ingresados 4 proyectos, de los cuales 3% estén en fase inicial de
construccion Bardeado. Grafico 7

Grafico 6. Avance de obra de los proyectos.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo2011.

Grafico 3. Niomero de proyectos en venta por municipio.
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Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3° periodo 2011.

Gréfico 4. Proyectos ingresados y proyectos agotados
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Gréafico 5. Evolucion trimestral del numero de proyectos en venta
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3° periodo 2011.
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m 5. Stock de unidades en venta

El nimero de viviendas en venta al tercer periodo de 2011 es de 1,770 unidades; la mayor
concentracion de vivienda se encuentra en los desarrollos horizontales (casas) con 1,331
unidades en venta, correspondientes al 70% del stock del Estado de Morelos. Respecto a
los departamentos en venta son 439 unidades. Tabla 2 y Grafico 7.

El segmento Medio concentra el 46% de las unidades en venta presentando 811
unidades disponibles; en contraste el segmento Residencial Plus concentra el 5% con
87 unidades disponibles. Grafico 8.

El Municipio de Xochitepec es el que concentra la mayor oferta de vivienda con 464

unidades disponibles, que representan el 26%, seguida de Cuernavaca y Temixco con
el 26% y 16% respectivamente. Grafico 9.

Tabla 2. Evolucién del stock por periodo y segmento.

[)
SIRERIRIAS PARTﬁ)f;’EACION (SZ-;gig DSE-II:-’?%I;

ECONOMICA 95 5% 45 50
INT SOCIAL 587 33% 472 115
MEDIA 811 46% 601 210
RESIDENCIAL 190 1% 190 0

RPLUS 87 5% 23 64
TOTAL 1,770 100% 1,331 439

Grafico 10. Stock por municipio.

149
9%

462
26%

B CUERNAVACA

B EMILIANO ZAPATA
m JIUTEPEC

B TEMIXCO

B XOCHITEPEC

247 ® YAUTEPEC

14%

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3° periodo 2011.

Grafico 7. Evolucion del stock segun tipo de vivienda.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo 2011.

Grafico 8. Evolucion del stock por periodo y segmento.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo 2011.
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Gréafico 9. Stock y valores de venta.
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m 6. Precios ofertados

En cuanto a los valores de venta por Municipio es en Xochitepec donde se presenta
el valor de venta promedio mas elevado, el cual es de $1,496,827, contrastando este
dato, es en los municipios de Yautepec y Emiliano Zapata donde se concentran los
valores de venta mas bajos los cuales son menores a los $687,269 .

En cuanto a los valores unitarios todos los segmentos presentaron disminucion en sus
valores al cierre del tercer periodo del 2011 en el segmento Popular con mas del 6%, el
segmento Medio con 1%, el Residencial con 5% y Residencial Plus con 1%; se observa
un aumento en sus valores dentro del segmento Tradicional con el 4%. Gréfico 11.

m 7. Meses para agotar stock por municipio

El promedio de la Morelos y su zona Conurbada es de 10 meses para agotar el
stock, el mayor numero de meses para agotar stock se encuentra en el Municipio de
Xochitepec con mas de 17meses. Grafico 12.

= 8. Ritmos de venta

La velocidad de venta mensual para la Zona Metropolitana de Cuernavaca el tercer
periodo de 2011 es de 9%.

Los municipios con mejores velocidades de venta son: Emiliano Zapata con 11% y el
municipio de Yautepec presenta una velocidad del 15%. Grafico 13.

Segmentos econdmicos considerados para el INCOIN.

CLASIFICACION HOMOLOGADA DE VALOR DE VIVIENDA

VSMMV (VECES SALARIO MINIMO MENSUAL VIGENTE)

TIPO DE VIVIENDA ‘ M{,NS'MO ‘ M@é‘,\'\,’l'o ‘ LATOR ‘ LATOR
ECONOMICA 118 - $214,586
'SNJCE&ES POPULAR 18 200 $214,588 | $363,706
TRADICIONAL 200 350 $363,707 | $636,485
MEDIA 350 750 $636,485 | $1,363,896
RESIDENCIAL 750 1,500 | $1,363,807 | $2,727,792
RESIDENCIAL PLUS 1,500 $2,727,792 $-

*Salario minimo diario para el Distrito Federal vigente a partir del 1 de enero de 2010: $57.46

*Meses para agotar stock, es un indicador que considera el stock disponible y las unidades
vendidas en el Ultimo periodo.

Reservados todos los derechos.

El contenido de esta obra esta protegida por la Ley, que establece penas de prisiéon y/o multas,
ademas de las correspondientes indemnizaciones por dafios y perjuicios, para quienes las
reprodujeren, plagiaren, distribuyeren o comunicaren publicamente, en todo o en parte una obra
literaria, artistica, cientifica, o su transformacion, interpretacion o ejecucion artistica fijada en
cualquier tipo de soporte o comunicada a través de cualquier medio sin previa autorizacion

Grafico 11. Evolucion de los valores unitarios
por periodo y segmento
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3¢ periodo 2011.

Grafico 12. Meses para agotar stock por municipio
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo 2011.

Gréfico 13. Unidades vendidas y velocidad de venta
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Morelos 3°" periodo2011.
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