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RESUMEN

El presente trabajo analiza el impacto que tendra el proyecto “Desarrollo
Turistico y de Negocios “Isla San Marcos y Capital City” en el valor comercial de las
tierras en brefa y fraccionados concluyendo en un factor que incrementa el valor
comercial de la misma a partir de la zona en la que se encuentra ademas de

delimitar el area de influencia, de este desarrollo, en el valor antes mencionado.

Este trabajo también aporta a la valuacién, reflexiones sobre el cambio de
uso de suelo, el proyecto “Desarrollo Turistico y de Negocios “Isla San Marcos y
Capital City”_desde el punto de vista de inversion y las expectativas futuras del

mismo.
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1. INTRODUCCION

Historicamente la Cd. De Aguascalientes es considerada como una de las principales
ciudades turisticas de la region, asimismo debido a que actualmente la tendencia por el
Gobierno del Estado de Aguascalientes y del Ayuntamiento de Aguascalientes es el Turismo

de Negocios.

A partir del afio 2004, de acuerdo a informacion de la SECTUR (Secretaria de
Turismo); evidentemente se han realizado esfuerzos por colocar a Aguascalientes como un
destino turistico atractivo, principalmente en los Ultimos afios; Tanto ecol6gico como por
ejemplo: La Barranca de Santiago en el Municipio de Pabellon de Arteaga, El Cerro del
Muerto, La Sierra del Laurel en el Municipio de Calvillo y de Villa Hidalgo Jalisco, el Sabinal en
el Municipio de Aguascalientes, y muy particularmente en la Sierra Fria y el Tunel de Potrerillo
ambos en el Municipio de San José de Gracia. Turismo cinegético como lo es la caza en la
Sierra Fria y la Sierra del Laurel, cultural por ejemplo Los Arquitos, EI Museo de
Aguascalientes, El Museo interactivo de ciencia y tecnologia Descubre y primordialmente en
toda el area ferial de la Ciudad de Aguascalientes. Todas las variantes de la actividad turistica
que en Aguascalientes existen se han apoyado; sin embargo, hay una en particular donde al

parecer nuestro estado tiene especial potencial como lo es el turismo de negocios.

De acuerdo a la Secretaria de Turismo del Estado de Aguascalientes el 75 por ciento
de las personas que visitan Aguascalientes, lo hacen por motivos de negocios; por lo que es
factible de obtener en suposicion que de los trabajos realizados en el Centro de Congresos y
Exposiciones, "Isla San Marcos", y de los programados para finales del 2010 como lo es

“Capital City”, serd vital para el despunte turistico y de negocios de la entidad.

Al parecer el destino ideal para el turismo de este tipo, no es el que se ubica en alguna
playa ya que en esos casos, el lugar termina siendo mas importante que el evento mismo. La
tendencia del turismo de negocios esta encaminada a ciudades modernas, pero a la vez
tradicionales, con historia; con lugares que visitar pero no llamativos en exceso, pues alejan al
turista del motivo de su visita. Es por esto que el despunte de Aguascalientes en este

segmento se esta fortaleciendo.
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México cuenta al momento con 55 centros de convenciones y exposiciones
distribuidos en 26 estados de la Republica Mexicana, ofreciendo mas de 500 mil metros
cuadrados de piso para eventos de esta naturaleza. Como puede observarse, ninguno esta
concluido en Aguascalientes, cuando es un asunto prioritario para su comienzo en este ambito
del turismo.

Dada la importancia del segmento en el desarrollo econémico del estado y el potencial
de crecimiento que aln tiene la misma; se esta construyendo el centro Turistico y de Negocios
en el area de la Isla San Marcos, esto en un predio de 34 mil metros cuadrados, con 8,700

para exposiciones y 4 mil para convenciones.

El Gobierno del Estado de Aguascalientes planea la construccion de un recinto que se
ajuste a las caracteristicas de un centro de primer nivel pero con particularidades que lo hagan
diferente y posiblemente, superior a cualquier otro existente en el pais. El proyecto se
realizara en terrenos de la Isla San Marcos y como una inversion publica, se trazé el
Boulevard San Marcos, se construyeron dos puentes sobre el Rio San Pedro y el Boulevard
se llevé hasta el cruce con la Avenida Juan Pablo Il. El complejo financiero se levantara en los
terrenos que se ubican al poniente de la Isla San Marcos.

Con una inversion privada inicial de 500 millones de pesos, se pondra en marcha el
gue sera el Distrito Financiero de Aguascalientes que llevara por nombre “Capital City”, y lo

primero que ahi se construira seran 3 torres de oficinas, de 7,9 y 11 niveles.

Este proyecto, ubicado en el sur-poniente de la ciudad de Aguascalientes, ocupara un
espacio de 123 mil metros cuadrados. El objetivo es que, ademas de las torres, se construyan
ahi hoteles de tipo ejecutivo, hospitales y centros comerciales. Todo esto dicho por el

Gobierno del Estado.

Dentro del mercado inmobiliario nos encontramos con la necesidad de estudiar la
plusvalia con la que cuentan los terrenos en brefia y/o fraccionados a partir de su cercania a
este Desarrollo Turistico y de Negocios mencionado ya que debido a sus futuras obras, los
terrenos aledafios cuentan con un mayor deseo de compra debido a su posible uso comercial.
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Imagen 1) Vista panoramica actual de Oriente a Poniente de laisla San Marcos (Programa de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 2030, 2006)

En la imagen previa se aprecian, de manera general los terrenos en brefia y ya
fraccionados que se tienen sobre la avenida Aguascalientes y sobre la Av. Juan Pablo Il asi
como en los fraccionamientos aledafios de tipo popular como lo son, el fraccionamiento
Espafia y el fraccionamiento José Lopez Portillo (La Barranca) entre otros.

Con la puesta en marcha del Centro de Convenciones y Exposiciones de
Aguascalientes, la ciudad se convertird en un importante competidor en el centro del pais
dentro del turismo de negocios y reuniones, lo cual traera una derrama econdmica significativa
para el estado que potenciara el crecimiento en este ramo turistico.
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La Secretaria de Turismo federal ha definido al turismo de reuniones como aquella
actividad econémica que se genera cuando un profesionista realiza un viaje con el propoésito
de tratar asuntos laborales de diversa indole, ya sea de manera individual o grupal. En el caso
del turismo de negocios grupal, se desarrolla a manera de congreso, convencion, feria,

exposicion o viaje de incentivo. Los principales beneficios son los siguientes:

¢ Regula la estacionalidad de la demanda turistica (mejora la ocupacion en temporadas

bajas).
e Contribuye a elevar el gasto promedio por persona, de los visitantes.

e Ayuda a elevar la estadia promedio en el lugar (1.71 dias por turista normal contra

4.27 dias por turista grupal).

e La derrama econémica que se refleja en la ciudad, regién y estado contribuye a
mejorar y detonar la actividad comercial, no sé6lo de los prestadores de servicios

turisticos.

e Atraccion de nuevas inversiones turisticas, industriales, comerciales y de prestacion de

servicios

Aguascalientes cuenta con diversas caracteristicas que le convierten en un candidato
importante en la industria de turismo de reuniones como lo son su ubicacién estratégica en el
centro del pais; vocacién mixta diversificada en industria, comercio y servicios; asi como una
importante infraestructura y extensa red en carreteras de facil y variado acceso, vias aéreas a
la plaza con un costo adecuado, y una oferta de frecuencia razonable en vuelos desde el
Distrito Federal con interconexién a importantes ciudades del pais y de los Estados Unidos.
Asimismo, es una ciudad segura y de facil desplazamiento dentro de la capital y sus
municipios cuentan con un patrimonio cultural, turistico y natural, ademas de cercana a otras
ciudades y regiones como Zacatecas, Ledn o los Altos de Jalisco, destinos interesantes en los

programas de acomparantes.

Como resultado de las gestiones del gobierno del estado a nivel federal, el Centro de
Convenciones y Exposiciones de Aguascalientes es una realidad y sera el principal recinto de
la ciudad para la celebracion de exposiciones, congresos y convenciones de caracter local y

regional, y en el mediano plazo de caracter nacional e internacional. Este centro contara con
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un area para exposiciones de 8,640 m2 sin columnas, divisible hasta en cuatro salones y un
area de convenciones de 4,000 m2 en 16 subdivisiones, asi como diversas areas
complementarias (vestibulo, patios de maniobras, areas de exposicion al aire libre,
estacionamientos para visitantes y expositores, edificio administrativo). Una superficie con
tales dimensiones y particularidades, permitird satisfacer las necesidades del mercado actual y

el de los préximos diez afios, teniendo incluso la posibilidad de futuro crecimiento.

El Centro de Convenciones y Exposiciones de Aguascalientes cumplira con todas las
caracteristicas de infraestructura y de servicios requeridos a nivel internacional como lo es un
recinto verde, con instalaciones que permitan tener el gasto minimo de energia, reciclaje de
agua y tratamiento de residuos. De igual manera sus caracteristicas técnicas seran de
vanguardia como la altura de las salas, los espacios libres de columnas, iluminacion,
temperatura de confort, aislamiento acustico y la disponibilidad y calidad de los servicios. Este
recinto sera un complemento mas en el desarrollo Isla San Marcos, asi como lo es el
desarrollo Inmobiliario Capital City.

Se constituird el Centro de Convenciones y Exposiciones de Aguascalientes como un
importante generador de empleos directos e indirectos en la ciudad y la region, permitiendo la
consolidacion y crecimiento de diversas fuentes de trabajo existentes, magnificando los
beneficios a un amplio sector de la sociedad. Segun estimaciones la rentabilidad operativa se
alcanzard en el cuarto afio de operacion, llegando a generar una derrama econémica de mas

de 600 millones de pesos anualmente.

Por otra parte, la detonacién en infraestructura en el Gltimo afio ha sido importante con
la apertura de los hoteles Marriott, Ibis, One Ciudad Industrial y One San Marcos, agregando
un 20 por ciento de cuartos adicionales a la oferta hotelera en calidad turistica, robusteciendo
de manera significativa la fortaleza de la Ciudad. Cabe destacar que el Hotel Marriott con su
convention center sera también un detonador importante para atraer convenciones y

congresos a la ciudad.

Sin duda, y a lo dicho por la Secretaria de Turismo, con la puesta en marcha del
Centro de Convenciones y Exposiciones Aguascalientes, la ciudad se posicionara a la altura
de las principales ciudades de este sector y traerd muchos beneficios para los habitantes del

estado.
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Este proyecto estratégico del Proyecto Turistico y el Proyecto de Negocios de la

ciudad son de demasiada importancia por lo que se encuentra contemplado a largo plazo.

De acuerdo a lo proyectado en el Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Aguascalientes 2030 propuesto por el Ayuntamiento de Aguascalientes se contempla que el
perimetro turistico se encuentre en toda el area ferial, ademas de vislumbrar la isla San
Marcos, este perimetro turistico abarca muchas de las areas de la periferia. El objetivo
principal de esta delimitacion es la atraccion de inversion para la reactivacion de la economia 'y
propiciando la creacion de los nuevos espacios de convivencia y vivienda.

Imagen 2) Proyecto de delimitacién del perimetro turistico (Programa de Desarrollo Urbano
de la Ciudad de Aguascalientes 2030, 2006)
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SITUACION COMERCIAL DE TERRENOS CERCANOS A DESARROLLOS TURISTICOS

En los fraccionamientos que se proyectan como o con lotes de uso comercial, por lo
general la superficie varia de unos 150 m2 a unos 600 m2, donde el precio de venta es
conocido por las personas con interés en adquirirlos, porque lo establecen los mismos

promotores.

La informacién de mercado mas dificil de obtener es la relativa a los terrenos urbanos
que no estan ubicados en los fraccionamientos que son de mayor dimensién y estan
autorizados por la Secretaria de Desarrollo Urbano local para uso comercial, pues la
informacion de venta por lo general se maneja en forma muy confidencial tanto por el
propietario como por los posibles compradores y el corredor de bienes raices que en muchos
casos interviene entre ellos. Es ademas dificil de conocer cuales predios estan en venta
porque generalmente no se publican en la prensa local, ni les colocan letreros o anuncios para
su promacién. De la misma forma es dificil de conocer el precio real en que se manejan las
operaciones de compra-venta porque ninguna de las partes lo da a conocer, aunado a que no
es obligacion para ninguno de los participantes en la operacién de compra-venta declarar el
precio real que convinieron al firmar la escritura publica, cuya cantidad en pesos en forma
particular la establecen las partes de comun acuerdo. Estos son algunos de los motivos que
dificultan obtener la informacién veridica del precio de venta para este tipo de predios de uso
comercial a causa del hermetismo en que se realizan las grandes operaciones inmobiliarias,
esto sumado al hecho de que en el estado no se cuenta con los datos estadisticos oficiales
veridicos del precio de venta de inmuebles para ser aplicados en las comparativas de valor.
Asimismo y por las mismas razones mencionadas previamente, para estos terrenos, no es

posible obtener su valor histéricos es decir, | variacion real que sufrido afio con afo.

Para que la Zona Metropolitana se encuentre mejor capacitada para dotar de mejores
servicios tanto a la poblacion local como a la regional se define como Proyecto Estratégico, la
construccion de un centro de convenciones con instalaciones de primer nivel que establezca a

nuestro estado como uno de los centros de negocios de mayor jerarquia en nuestro pais
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El estado de Aguascalientes actualmente cuenta con diversos desarrollos turisticos de
diversa indole, Los desarrollos del tipo turismo de negocios son nuevos en Aguascalientes y
es por esto que en este momento no estan reconocidos dentro de la valuacion los factores por
los cuales los duefios e inversionistas le estén otorgando un aumento y/o disminucion al valor
de los terrenos que se encuentran cercanos a algin desarrollo de este tipo.

Actualmente se desconoce la zona de influencia en la que puede intervenir en los
terrenos aledafos a los desarrollos turisticos y de negocios, por lo que es necesario delimitar
esta zona fisicamente, asi como saber el incremento que sobrelleva un terreno con estas

caracteristicas dependiendo de su lejania o cercania.

No existe una metodologia para el analisis de terrenos cercanos a desarrollos
turisticos y/o negocios para orientar las inversiones de los duefios, los inversionistas, el
gobierno, los valuadores y el publico en general para el caso de terrenos con estas

caracteristicas.

Debido a esto es que surge la siguiente pregunta: ¢ Cuanto puede influir en el valor de
los terrenos cercanos a desarrollos turisticos y/o desarrollos financieros?

Imagen 3) Vista de los fraccionamientos cercanos complejo turistico y financiero
denominado “Isla San Marcos” y “Capital City con existencia de terrenos.
(www.capitalcityags.com, 2010)
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Imagen 4) Macro localizacion de la Isla San Marcos y de los terrenos aledafios a los
desarrollos turisticos y de negocios. (www.capitalcityags.com, 2010)
El objetivo de este trabajo es realizar una metodologia para determinar la plusvalia de
un terreno cercano a un desarrollo turistico, comercial y/o negocios. Partir de los siguientes

objetivos particulares

e Se delimitaréa fisicamente la zona de influencia dentro de la zona del Desarrollo

Turistico y/o de Negocios, que afecta a los terrenos con estas caracteristicas.

e Aportar un instrumento para orientar las inversiones de los duefios, los
inversionistas, el gobierno, los valuadores y el publico en general para el caso

de terrenos con estas caracteristicas.

e Justificar una metodologia para analizar el incremento que sufren en su valor,
los terrenos; ya sean fraccionados o en brefia, cercanos a un desarrollo

turistico y/o de negocios.
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A partir de esto obtenemos la siguiente Hipotesis: El valor de los terrenos en brefia y
fraccionados cercanos a Desarrollos Turisticos y/o Negocios tienen un aumento de valor;
asimismo estimo que éste se puede medir para establecer un valor de incremento y es factible
delimitar su zona de influencia en los mismos asi como determinar su incremento

dependiendo de su lejania con el desarrollo.

La justificacion de la realizacion de este trabajo es debido a que es importante
mencionar la necesidad que se muestra de resolver que el aumento del valor de los terrenos
en brefa y/o fraccionados aledafios a desarrollos turisticos, comerciales y de negocios debe
ser estimado, es decir se debe determinar el acrecentamiento en valor que sufren los terrenos
con estas caracteristicas ya que debido a las contribuciones que se estan realizando
actualmente en la zona, es factible determinar la influencia que se esta generando sobre estos
terrenos, y de esta forma se orientara sobre las inversiones de los duefios, los capitales de
inversion, el gobierno, los valuadores y el publico en general. Dada la importancia que
actualmente se le esta generando al Turismo de Negocios en el Estado de Aguascalientes y
en la region, es fundamental contar con una metodologia para el analisis de la influencia en el
valor de los terrenos cercanos a desarrollos turisticos y/o desarrollos de negocios.

Al realizar la medicion de la influencia sobre los terrenos de los desarrollos con las
caracteristicas ya mencionadas se justificara la practica de una metodologia para determinar
la plusvalia de los mismos.
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2. MARCO TEORICO

Para estar en la posibilidad de la comprension de este trabajo es necesario conocer

los siguientes términos.

Valor:

Concepto econémico que refiere la cantidad expresada en términos monetarios que se
le estime al bien objeto de la valuacién, en funcién de su utilidad, demanda y oferta, en una
fecha determinada. Es la Cualidad de un objeto determinado que los hace de interés para un
individuo o grupo.

Valor Comercial (Valor justo de mercado):

Es el valor conclusivo expresado en términos monetarios que asienta el valuador en el
informe de valuacién. Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se
intercambiaria en la fecha del avallo entre un comprador y un vendedor actuando por
voluntad propia en una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion,
donde ambas partes actlian con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin
compulsién. Es el resultado del analisis de por lo menos tres parametros valuatorios a saber:
valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion de rentas

(enfoques de los ingresos) y valor comparativo de mercado.

Turismo:

Conjunto de actividades que realizan los individuos durante sus viajes y estancias en
lugares diferentes a los de su entorno habitual por un periodo de tiempo consecutivo inferior a
un afio. La actividad turistica generalmente se realiza con fines de ocio, aunque también

existe el turismo por negocios y otros motivos.

Turismo de Negocios:

Conjunto de corrientes turisticas cuyo motivo de viaje esta vinculado con la realizacién

de actividades, laborales y profesionales.
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Este mercado en su variante grupal, incluye numerosos segmentos y productos
relacionados con la organizacion de reuniones de negocios, con diferentes propositos y

magnitudes.

Por lo anterior distinguimos dos tipos de turismo de negocios, el individual y el grupal.
El primero comprende a los viajeros de negocios, que por cuestiones inherentes a sus
actividades, se desplazan de una ciudad a otra o de un pais a otro para desarrollar actividades

relacionadas con su profesion. El segundo comprende los eventos que conocemos como:
e Congresos
e Convenciones
e Incentivos

e Exposiciones

Desarrollo econémico:

Es la capacidad de paises o regiones para crear rigueza a fin de promover o mantener
la prosperidad o bienestar econémico y social de sus habitantes. Se conoce el estudio del

desarrollo econémico como la economia de desarrollo.

Mercado inmobiliario:

Cualquier tipo de intercambio econémico cuyo fin es la adquisicién, venta o el disfrute

de un bien inmueble. Tendremos por lo tanto transacciones de compraventa o arrendamiento.
Valor de Mercado:

Es la cantidad estimada expresada en términos monetarios, por el cual un bien se
intercambia entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, con un plazo

razonable de exposicion, donde ambas partes actllan con conocimiento de los hechos

Valuador:

Es la persona fisica capacitada y legalmente facultada para realizar trabajos de

valuacion en forma independiente, imparcial y objetiva, cumpliendo con el codigo de conducta.
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Principio de mayor y mejor uso:

Establece que el valor comercial del bien materia de la valuacion debe determinarse
con base en el uso probable mas apto, que sea fisicamente posible, apropiadamente
justificado, legalmente permitido y financieramente factible, de manera que se establezca el

valor mas alto.

Especulacion:

Se conoce como especulacion inmobiliaria a la compraventa de terrenos y/o bienes
inmuebles con la dnica intencion de revenderlos posteriormente, esperando obtener un

beneficio econdmico debido a las fluctuaciones de los precios del mercado.

"Especulaciéon" es un término con sentido peyorativo que describe la operacion
consistente en efectuar transacciones comerciales o financieras, con la esperanza de obtener

beneficios en las variaciones de los precios.

La especulacion se ejerce en torno a la compra y venta de cualquier categoria de
bienes: de consumo, materias primas, titulos, valores, divisas, etc. Las Unicas condiciones que
se requieren para dar cabida a la especulacion son que los precios de tales bienes presenten
variaciones en el tiempo superiores al coste de las operaciones especulativas, lo que viene a
decir que la especulacion puede ejercerse sobre cualquier objeto con el que podamos
comerciar, siempre que lo vendamos a un precio superior al que lo compramos. La
especulacion inmobiliaria se realiza a través de su compra a bajo costo, recalificacion y venta,

con grandes rentabilidades para el especulador.

ING. TARSICIO EDEL PARGA 13
MONTOYA



INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA

3. METODOLOGIA.

El presente trabajo estima, en qué grado sera impactado el valor comercial de los

terrenos de la zona préxima a las areas influenciadas por el Desarrollo Turistico y/o de

Negocios denominado Isla San Marcos y Capital City determinando un factor de zona que

impacta en el valor de los terrenos. Las acciones que se efectuaron para su obtencion de esta

influencia fueron los subsecuentes:

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Se realizé el andlisis documental del uso del suelo vigente y la normalizacion de los

predios en brefia y fraccionados en cercania a los desarrollos turisticos, para de esta
forma determinar los usos que se tiene de los terrenos y la posible zona de influencia
qgue en determinado momento generan un fendmeno social de intereses en esta zona

para la compra de terrenos y su deseabilidad de los mismos.

También se investigd el Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Aguascalientes 2030 realizara por el Instituto de Planeacion del Municipio de
Aguascalientes: en el cual se establecen las lineas estratégicas de competitividad y
oportunidades de empleo y desarrollo en la cual se mencionan las acciones a realizar
como lo es el Fomentar el comercio, el turismo de negocios y los servicios de
desarrollo empresarial, que principalmente se generard en el area de la Isla San
Marcos y Capital City.

Para determinar un factor de la influencia en el valor de los terrenos se recopilo y

analiz6 la informacién de los valores histéricos de los terrenos en esa zona.

A partir de esta informacion se realizé una tabla de datos estadisticos del valor de la
tierra por unidad de superficie y posteriormente un grafico de estos datos para de esta

forma apreciar la tendencia que sufrieron los terrenos en esta zona.

Se analizaron e identificaron las diferentes reacciones del valor comercial dentro de la
zona de influencia, ya que la deseabilidad varia debido a: la cercania en cuanto a

traslado al desarrollo, la ubicacion con relacién a las principales vias de comunicacion
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de la zona, la consolidacion de la zona, la disponibilidad de terrenos en la zona y las

posibilidades de cambio de uso de suelo principalmente.

Se llevd a cabo el comparativo entre el valor de los terrenos de la zona antes de la
construccion del desarrollo turistico Isla San Marcos y del desarrollo financiero Capital
City; detectando si los beneficios por la construccion de este desarrollo que impulsan

el valor de la tierra favorecido por estos desarrollos.

Otro punto a identificar fue el conocer el rango de variacion en porcentaje entre el
valor comercial actual contra el valor comercial esperado o futuro, es decir después
de que se encuentre implementado el Desarrollo; para estar en la posibilidad de
conocer esto se realizaron encuestas con profesionales de la valuacién, con
propietarios, con arrendadores de la zona, y con el publico en general para determinar

el comportamiento de los valores y los factores que influyen en él.

Finalmente se analizo, se clasificé y se tabularon los resultados de la investigacion de
estas encuestas para lo cual se propuso un factor de zona que determine la influencia
de los desarrollos turisticos y/o de negocios tomando en consideracion, como ya se
menciono en la accion No. 3.5 de esta metodologia, la cercania en cuanto a traslado
al desarrollo, ubicacion con relacion a las principales vias de comunicacién de la
zona, consolidacion de la zona, disponibilidad de terrenos en la zona y posibilidades
de cambio de uso de suelo, la especulacién de los resultados de la encuesta y el
tendencia de incremento de los terrenos en la zona. Cabe mencionar que este factor
se aprovechara en la valuacion comenzando con los terrenos que se encuentren

cercanos a los desarrollos turisticos.
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4. RESULTADOS
4.1 ORGANIZACION Y ANALISIS DE LA INFORMACION.

Para estar en posibilidad de delimitar las zonas de influencia que se presentan en Los
Desarrollos Turisticos y/o de Negocios, se conoce la localizacién de los terrenos en brefia y
terrenos fraccionados que se encuentran sobre las vias de acceso principales a la zona del
Desarrollo; en determinado momento estos terrenos pueden ser usados para la construccion
de areas comerciales (hoteles, centros comerciales, entre otros), industrias ademas de
vivienda de tipo residencial, o vivienda de tipo medio alto; por lo que seran estos terrenos los
que se veran principalmente impactados. Sin embargo para efectos de la obtencién del factor
que impacta el valor de la tierra en brefia se aplica con los valores de los terrenos
fraccionados esto debido, como ya se menciond previamente, a la falta de informacién de los

valores histéricos de este tipo de terrenos.

Los terrenos aledafios a las zonas de Desarrollos turisticos y/o de Negocios, debido a
su situacion; obtendran una mayor plusvalia, esto por la deseabilidad o al deseo de compra

que se generara.

La ubicacion del Desarrollo Turistico denominado “Isla San Marcos” esté enclavado en
la Zona Sur — Poniente de la Ciudad de Aguascalientes, y se muestran en lo que se

ejemplifica en la siguiente macro localizacién, en la cual se pueden apreciar los

fraccionamientos aledafios a este desarrollo turistico y al complejo financiero.

Imagen 5) Los terrenos urbanizados ubicados en los fraccionamientos cercanos. (Visor IDE,
Implan H. Ayuntamiento de Ags., 2009)
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Los fraccionamientos aledafios a los desarrollos turisticos, principalmente son de tipo
medio, tipo residencial y de tipo interés social, estos terrenos actualmente cuentan con todos

los servicios.

En los fraccionamientos Los Eucaliptos Il, Canteras de San Agustin, Canteras de San
Javier, Canteras de San José, Canteras de San Javier, José Ldpez Portillo, Los Pirules, La
Espafia, Jardines del Lago, y Loma Bonita, aun se tienen diversos terrenos los cuales por su
cercania al complejo financiero y al desarrollo turistico podrian ser usado como

Fraccionamiento Residencial ya que por lo mismo es factible sea usado de esta manera.

Asimismo sobre las avenidas de acceso al complejo financiero y turistico existen adn
diversos terrenos sin fraccionar y en proceso de transicion, es decir sin servicios, los cuales en

determinado momento podrian ser usados como terrenos comerciales y para la construccion;

de restaurantes. Centros comerciales, hoteles entre otros.

Imagen 6) Ubicacién de los terrenos urbanizados en los fraccionamientos cercanos. (Visor
IDE, Implan H. Ayuntamiento de Ags., 2009)

Para determinar los fraccionamientos influenciados se determina de acuerdo al uso de

suelo de la Zonificacion Primaria proporcionado por el Instituto de Planeacion del
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Ayuntamiento de Aguascalientes, los fraccionamientos cercanos a la en la zona del desarrollo

turistico y financiero, y son clasificados de la siguiente manera:

Imagen 7) Uso de suelo en Zonificacion primaria de la zona del Desarrollo turistico y
Financiero. (Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 2030, 2006)

Cabe mencionar que ademas de esta zonificacion primaria existe la Zonificacion
Secundaria, en este plano se especifica detalladamente las zonas comerciales y/o

habitacionales, en este plano se puede apreciar que:

1) Toda la Franja colindante en ambas aceras de la Avenida Juan Pablo Il es uso de

suelo comercial.

2) La zona donde actualmente se te construye el desarrollo Financiero Capital City tiene

como uso de suelo como area de transicion.
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3) Los terrenos que actualmente se aprecian en brefia o sin fraccionar, de acuerdo a este

proyecto de desarrollo urbano, son destinados con un uso de suelo habitacional.

Imagen 8) Uso de suelo en Zonificacion primaria de la zona del Desarrollo turistico y
Financiero. (Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 2030, 2006)
Para delimitar los fraccionamientos que son afectados por la cercania al desarrollo
turistico y financiero, se tomaron en cuenta 5 factores, los cuales fueron proporcionados por
entrevistas informales a profesionales de la valuacién que, de acuerdo a su experiencia, son
los que principalmente podrian verse afectados en su valor por la cercania al desarrollo
turistico.

El siguiente plano ubica cada uno de los fraccionamientos mencionados en la tabla No.
1 y ejemplifica graficamente la cercania al desarrollo asi como las vialidades de importancia
que, en cada uno de los casos, determina si es afectado o no por el desarrollo.
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Imagen 9) Ubicacion de cada uno de los fraccionamientos cercanos a laisla San Marcos.
(Direccion de Catastro del Estado de Aguascalientes, 2011)

A partir en de estos planos se determinan los fraccionamientos influenciados por el
desarrollo, y los cuales son mencionados en la Tabla | mostrada a continuacion.
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Tabla I) Uso de suelo de los fraccionamientos aledafios al desarrollo Turistico y Financiero.
(Propia, 2011)

INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA

No. FRA%NTO U—m Tipo Observaciones
Primaria)
1 Fracc. Lic. José Lépez Portillo Habitacional Popular
2 Fracc. Educacion Alamos Habitacional Popular
3 Col. Nueva Espafia Habitacional Popular
4 Fracc. Canteras de San José Habitacional Medio
5 Fracc. Canteras de San Javier Habitacional Medio
6 Fracc. Rinconada San José Habitacional Campestre
7 Fracc. Espafa Habitacional Popular
8 Fracc Infonavit Pirules Habitacional Interés Social
9 Fracc. Residencial Pirules Habitacional Medio
10 Cond. Los Eucaliptos | Habitacional Interés Social
11 Cond. Los Eucaliptos I Habitacional Interés Social
12 Fracc. Francisco Villa Comercial -
13 Fracc. Santa Imelda Habitacional Interés Social
14  Fracc. Canteras de Santa Imelda CrS(r:ibrgir(]e(;]to vizﬁcr:lég?:gi?pgxri:;?o
15 Fracc. Misién Juan Pabilo Il Habitacional Interés Social
16 Fracc. Canteras de San Agustin Habitacional Residencial
17 Fracc. Villas de la Cantera Habitacional Interés Social
18 Fracc Loma Bonita Habitacional Interés Social
19 Fracc. Jardines del Lago Habitacional Residencial
™| codpomCemms | Comew | L | Aeemeiesmen
2 Poruemescellage | Cgnen® | L Aduimente steer
22 La Loma de los Negritos Habitacional Interés Social
23 Fracc. El Edén Comercial -
24 Fracc. Parque Industrial El Vergel Industrial -
25 Fracc. Barranca de Guadalupe Habitacional Interés Social
26 Fracc. Hermanos Carredn Habitacional Interés Social

ING. TARSICIO EDEL PARGA

MONTOYA

21




INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA

De acuerdo a entrevistas informales realizadas a profesionales de la valuacion, los
terrenos que son los mas afectados por la cercania al desarrollo turistico y financiero, son los
gque se encuentra con su acceso sobre la Av. Juan Pablo Il debido a su posibilidad de cambio
de “Uso de Suelo” y a una distancia de traslado maxima de 3,500m motivado por el hecho de
que a una distancia mayor sobre esta Avenida, ya no se cuentan con los servicios ni la
infraestructura basica; asimismo, la consolidacion de los fraccionamientos cercanos no debe
ser alta ya que esta es la que define la aceptacion con la que cuenta el fraccionamiento en la
ciudadania y de esta manera determinar la futura ocupaciéon del mismo; ademas debe de
entenderse la disponibilidad de un fraccionamiento como la poca o alta reserva de terrenos en
la misma. Asimismo, estos terrenos deben estar en un fraccionamiento con baja densidad
habitacional; es decir la proporcion entre terrenos baldios sin ocupar y viviendas construidas
debe de ser alta ya que esto determina si el fraccionamiento cuenta o no con terrenos (tiles,
para la construccién sobre el mismo de diversos servicios basicos; que en determinado

momento podrian ser necesarios para el desarrollo turistico y/o financiero.

La cercania de los terrenos habitacionales al desarrollo turistico y financiero origina
que cualquier cambio que se dé en este desarrollo impacte directamente en la movilidad de
los propietarios y arrendatarios de los fraccionamientos en la zona. Se nota claramente debido
a que actualmente ya se encuentran en construccion diversos edificios de tipo comercial sobre
la Avenida Juan Pablo Il, que generan mejoras en la infraestructura de la zona. Cabe
mencionar que a lo apreciado fisicamente; en la zona no existe la infraestructura urbana
suficiente; esto debido a que, por ejemplo, en los fraccionamientos aledafios al desarrollo no
existen bachilleratos, bancos, restaurantes, hospitales, centros comerciales, entre otros. En la
Tabla Il se presentan los indicadores que determinan los fraccionamientos en los cuales los

terrenos son influenciados por el desarrollo turistico o financiero.

Tabla Il) Indicadores usados para determinar el area de influencia por el desarrollo Turistico

o de Negocios. (Propia, 2011)

Colonia o Cercania Consolida- Disponibi- Posibilidad
No fraceionamiento (traslado) al | Via de acceso = ion lidad de cambio de
—_— desarrollo (m) — Terrenos uso de suelo
Fracc. Lic. José Av. De los . .
1 Lopez Portillo 3,230.00 Maestros Alta Baja Baja
2 Fracc. Educacion 2.820.00 Av. De los Alta Baja Baja
Alamos Maestros
~ Av. De los . .
3 | Col. Nueva Espafia 2,550.00 Maestros Alta Baja Baja
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Av. Juan
4 Fraccg;\a;;igas de 3,500.00 Pablo Media Alta Media Media Alta
Segundo.
Av. Juan
5 Fracg canerasde 3480.00 Pablo MediaAlta = Media Media Alta
Segundo.
. Av. Juan
6 Fracg Rinconada  3400.00 Pablo Alta Media Media
Segundo
o Av. De los . . .
7 Fracc. Espafia 2,200.00 Maestros Media Alta Baja Baja
Fracc Infonavit Av. . . )
8 . 1.850.00 Aguascaliente Baja Baja Baja
Pirules
s Sur
Fracc. Residencial R e . )
9 iy 1,530.00 Aguascaliente | Media Baja Baja Baja
Pirules
s Sur
Av. Juan
10 SHsh 3,050.00 Pablo Media Alta Baja Alta
p Segundo.
Av. Juan
11 bl 3,240.00 Pablo MediaAlta . Media Alta
Neainos Segundo.
Fracc. Francisco Av. Adolfo " .
12 Villa 3,660.00 Lépez Mateos Alta Baja Baja
Av. Juan
13 | Fracc. Santa Imelda 3,120.00 Pablo Media Media Alta
Segundo.
Av. Juan
14 | Frece canterasde | 5 649,09 Pablo Media Media Alta
Segundo.
rpys Av. Juan
15 FraCC'F,M:l'O” Juan |5 660.00 Pablo Media Media Alta
G Segundo.
Av. Juan
16 Frag(;nC:nteSrtgr? de 2,830.00 Pablo Media Baja Media Media Alta
it Segundo.
. Av. Juan
17| Fracc Vilasdela | 574000 Pablo MediaAlta  Media Media Alta
Segundo.
Av. Juan
18 . Fracc Loma Bonita 3,580.00 Pablo Media Baja Media Baja
Segundo.
: Av. Juan
19 Frace .Il_:lrdcl)nes del 3,370.00 Pablo Media Alta Media Media
9 Segundo.
Av. Juan
20 ng‘:]'t;gga 3,640.00 Pablo Baja Alta Baja
Segundo.
Av. Juan
g1 Frace Fuentesdel | 5 950,00 Pablo Baja Alta Media
9 Segundo.
2o Lalomadelos 6,550.00 |  Av-Adolfo Baja Alta Nula
Negritos Loépez Mateos
23 Fracc. El Edén 4,750.00 AV. Adolfo Baja Alta Baja
Lopez Mateos
Fracc. Parque Av. Adolfo .
24 Industrial EI Vergel 4,380.00 Lépez Mateos Baja Alta Nula
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Av.

25 Fracc. Barranca de 1,500.00 Convencién Baja Baja Baja
Guadalupe Sur
Fracc. Hermanos Av.

26 C . 1,440.00 Convencion Baja Baja Baja
arredn Sur

Por lo tanto, y de acuerdo a o mencionado previamente los terrenos que se veran
influenciados; y en este caso influidos en su valor debido a la cercania al desarrollo turistico

seran los ubicados dentro de los siguientes fraccionamientos.

Tabla lll) Fraccionamientos afectados por la cercania al desarrollo. (Propia, 2011)

Cercania

No. Fraccionamiento (traslado) al

desarrollo (m)

1 Fracc. Canteras de San José 3,500.00
2 Fracc. Canteras de San Javier 3,480.00
3 Fracc. Rinconada San José 3,400.00
4 Condominio Los Eucaliptos | 3,050.00
5 Condominio Los Eucaliptos Il 3,240.00
6 Fracc. Santa Imelda 3,120.00
7 Fracc. Canteras de Santa Imelda 2,640.00
8 Fracc. Canteras de San Agustin 2,830.00
9 Fracc. Villas de la Cantera 3,740.00
10 Fracc. Jardines del Lago 3,370.00

En base a que l6gicamente hay un impacto positivo en el desplazamiento turistico de
personas hacia este desarrollo, esta también se vera reflejado positivamente en la zona, la
cual contard con mejores vialidades, mejores edificios comerciales; por ende demandando
mas servicios de toda indole e impulsando el desarrollo de otras actividades como lo puede

ser, Hoteles, Restaurantes, Centros comerciales, entre otros.
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Hasta la fecha la innovacién que se ha venido dando en las vias de comunicacion de
la zona (principalmente en el Boulevard San Marcos) asi como el crecimiento natural de los
fraccionamientos, ha ocasionado la aparicion de comercios a los costados del Boulevard Juan
Pablo Segundo, como lo son; gasolineras, cafeterias y se podria decir que restaurantes
aungue cabe aclarar que estos apenas estan comenzando a constituirse; lo cual, como ya se
menciond, son los Unicos terrenos factibles de comercio, de acuerdo a su uso de suelo

Comercial conforme a El Plan de Desarrollo Urbano 2030.

Asimismo de acuerdo al proyecto estratégico y legibilidad también del Instituto de
planeacion del Ayuntamiento de Aguascalientes, el trayecto de oriente a poniente y viceversa
se realiza a través de la intervencion de la Isla San Marcos, proporcionando a este Desarrollo
una gran afluencia, ademas de la gran vialidad que claramente proporciona hacia los terrenos

de los fraccionamientos y condominios ubicados al poniente de la ciudad.

ZONA ISLA SAN MARCOS

Imagen 10) Proyecto estratégico de movilidad y legibilidad del centro histérico en la cual se
contempla La Isla San Marcos. (Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Aguascalientes 2030, 2006)
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4.2. CONSIDERACIONES PREVIAS, DEBIDAS A LAS POSIBLES CONDICIONES
FUTURAS DE LA POBLACION DE LA ZONA.

Como se menciond anteriormente el impacto a la zona del desarrollo turistico y de
negocios, influira en el modo de vida de los habitantes de la zona; esta cercania inmediata
origina que cualquier cambio generado en esta zona impacte directamente la forma de vida de
los propietarios, se estima que ldgicamente al haber un impacto positivo en la deseabilidad de
terrenos en la zona, esto se vera reflejado en el valor de los mismos, la cual contara con
mayores recursos econdmicos, impulsando asi el desarrollo de otras actividades como el

comercio.

Hasta la fecha la modernizacion que se ha venido dando, principalmente en las vias de
comunicacién de la zona, ha originado por si sola la aparicion de multiples comercios a las
orillas de las vialidades que comunican con los fraccionamientos, por lo que el desarrollo

turistico y financiero vendra a consolidar e impulsar la zona.

Se estima que al disponer de mayores ingresos originara una revolucion de desarrollo
importante en las actividades comerciales como el turismo, la generacion de empleo, la mejora
de vialidades, la expansion de la zona, la mejor seguridad de la zona y el deseo de copra de

terrenos en la misma, entre otras.

Asimismo, generalmente cuando se concibe un desarrollo se ven afectados por el alza
en los precios los terrenos y de igual manera cuando los terrenos incrementan su rentabilidad,
también se eleva su valor, generandose en muchos de los casos “especulacién” por encima
de las posibilidades reales de desarrollo, asi como cambios de uso de suelos hacia

actividades no contempladas previamente en la zona.

Como se mencion6 previamente, el desarrollo econdémico de cualquier zona, general el
surgimiento de actividades alternas de apoyo a ese desarrollo, este caso no sera la excepciéon
ya que debido a este, se generaran actividades alternas al uso destinado previamente en esa
Zona, para este caso; surgiran comercios dedicados a abastecer los insumos que se
requeriran para el desarrollo turistico y de negocios. Es por esto que para todo lo anterior sera
necesario destinar areas estratégicas para la generacion de estos servicios, originandose un

cambio de “uso de suelo” de habitacional a comercial y de servicios y/o Industrial: Asimismo el
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hecho de que la zona sea de facil acceso y esta bien ubicada con respecto al centro de la
ciudad, el mercado inmobiliario ha empezado a demandar algunas areas para uso comercial,

lo cual aceleraréa el desarrollo de la zona.

El cambio de la zona sera un proceso mas profundo en donde intervendran aspectos
economicos, politicos y sociales. Esto se puede observar actualmente en las vialidades de
acceso a los terrenos cercanos al desarrollo turistico y de negocios en donde se aprecian
diversos pequefios comercios, gasolineras, restaurantes, refaccionarias, talleres, entre otros;
por su parte los fraccionamientos cercanos han acelerado su crecimiento absorbiendo los

terrenos aledanos.

4.3. RESULTADO DE LA ENCUESTA
Los resultados obtenidos se mencionan en el cuestionario aplicado y se describen
conforme el mismo orden en que se hicieron, de tal forma que cada una de las respuestas

expresadas refleja el sentir de la poblacidn de la zona de analisis.

1) Conoce usted del Desarrollo Turistico y de Negocios “Isla San Marcos y Capital

City"?

De las personas encuestadas solamente el 22% conoce en que consisten ambos
proyectos, y la mayor parte, en este caso el 67% de las personas, conoce solamente el
Desarrollo turistico Isla San Marcos; aunque cabe sefalar que lo conocen principalmente a
gue este proyecto turistico ya se encuentra en funcionamiento y a que la Avenida denominada
Boulevard San Marcos es la vialidad que como ya se mencioné previamente, conecta el

oriente con el poniente de la Cd. de Aguascalientes.
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2) Sabe que incluye el proyecto Desarrollo Turistico y de Negocios “Isla San
Marcos y Capital City”??
El 89% de los encuestados conoce que es lo que incluye el desarrollo Turistico y de
Negocios Isla San Marcos y Capital City, lo cual a como, ya se mencioné previamente es
debido a la vialidad Blvd. San Marcos.

3) Para usted, ¢(Qué le parece la construccion del Desarrollo Turistico y de
Negocios “Isla San Marcos y Capital City” ala zona?

El 56% de los encuestados piensan ese desarrollo es bueno para la zona, y se

beneficiara, ya que generard, a lo comentado por ellos mismos, mas empleos y mejoras a la

Zona.
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4) ¢Cbmo considera que afectara la construccién del Desarrollo Turistico y de
Negocios “Isla San Marcos y Capital City” ala zona?

El 80% de los encuestados comentan que la mayor afectacion en la zona es que habra

plusvalia en los terrenos cercanos a este desarrollo. Cabe mencionar esta pregunta fué

abierta, por lo que esta respuesta de los encuestados no fue encaminada hacia la misma sino

gue es de acuerdo a su reflexion.

5) ¢(Conoce usted alguna persona que después de saber del proyecto de
Desarrollo, haya decidido comprar en la zona?

A pesar de que la mayoria de los encuestados consideran que el Desarrollo genera

plusvalia en la zona, solamente el 8.33% de los encuestados han invertido en un terreno cerca

del mismo; cabe mencionar que esto puede deberse a que actualmente el mercado

inmobiliario se encuentra hasta cierto punto estacionario generado esto a diversas causas.

ING. TARSICIO EDEL PARGA 29
MONTOYA



INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA

6) Para usted ¢cual es la mayor ventaja para un propietario de terreno que colinda
con el desarrollo Turistico y de Negocios “Isla San Marcos y Capital City”

De acuerdo a lo que comentaron los encuestados. las personas piensan que la mayor
ventaja de la construccion del Desarrollo es el turismo que generara derrama econdémica a la
zona y a la ciudad en general, en segundo lugar colocan a la calidad de las vias de acceso,
es decir que partir del proyecto turistico y financiero se crean mejores vialidades de acceso a
la zona, posteriormente los encuestados opinan que la cercania al desarrollo es bueno para la
zona ya que mejora la seguridad de la misma, y genera plusvalia a la misma, en cuarta
posicidn colocan a la expansién de la zona y finalmente sitian el deseo de compra que
generara el desarrollo en la zona; conviene mencionar que este Ultimo punto es lo que nos
estima el deseo de compra en la zona generada a partir de la plusvalia que se generara en la

misma.

ING. TARSICIO EDEL PARGA 30
MONTOYA



INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA

7) Para usted ¢cual es la mayor desventaja para un propietario de terreno que

colinda con Desarrollo Turistico y de Negocios “lIsla San Marcos y Capital City?

Los encuestados mencionan que existen desventajas en la zona debidas a la
construccion del desarrollo; estas desventajas las colocan de la siguiente manera: en primera
posicién opinan que el trafico es la principal desventaja en la zona, esto debido principalmente
a la falta de estacionamiento en la misma, lo cual es apreciable actualmente ya que en
tiempos de la Feria de San Marcos el Boulevard de acceso al desarrollo turistico se encuentra
con estacionamiento sobre ambas aceras; en segundo lugar creen que el desarrollo generara
ruido en la zona en tiempos de eventos lo cual también es una desventaja para ellos, es tercer
lugar creen que la basura generada a partir de la afluencia de personas a la zona afectara su
estilo de vida; posteriormente suponen que esta misma afluencia de personas afectara su paz

y tranquilidad finalizando con la afluencia de personas generara inseguridad en la zona.
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8) Tomando en cuenta la posible construccion del Desarrollo Turistico y de
Negocios “Isla San Marcos y Capital City” ¢lInvertiria en algun terreno comercial

y/o habitacional en la zona?
El 64% de los encuestados dicen que si invertirian en un terreno cercano al desarrollo
actualmente, esto principalmente generado por la especulacidbn que se crea en la zona

cercana al desarrollo turistico y/o financiero.

9) ¢Cambiaria de lugar residencia debido a la construccion del Desarrollo Turistico

y de Negocios “Isla San Marcos y Capital City” ??
De acuerdo a los encuestados el 17% si cambiaria su lugar de residencia debido a la
construccion del desarrollo; esto debido a la plusvalia que se generara en la zona,

principalmente, posteriormente a la construccién del desarrollo turistico y/o financiero.

ING. TARSICIO EDEL PARGA 32
MONTOYA



INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA

10) Piensa usted a partir de la construccién del Desarrollo Turistico y de Negocios
“Isla San Marcos y Capital City” ¢se incrementaran o decrementaran los valores
en la zona?

El 100% de los encuestados consideran que el valor de los terrenos cercanos al
desarrollo incrementara; de este total, el 50% considera que el valor de los terrenos
acrecentardn en un porcentaje mayor al 20% por lo que puede presumirse que la

especulacion de los terrenos cercanos al desarrollo; es de este porcentaje mencionado.

11) En caso de tener el recurso ¢Considera una buena inversion la compra de un
terreno cercano al Desarrollo Turistico y de Negocios “Isla San Marcos y Capital
City”?

La deseabilidad en la zona de acuerdo a las encuestas es de un 81% ya que los

encuestados nos comentan que en caso de tener los recursos si invertirian en la zona a partir
del desarrollo turistico y/o financiero.
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4.4, ANALISIS DEL VALOR DE LA TIERRA EN LA ZONA

De acuerdo a los valores histéricos de la zona, el valor de los fraccionamientos

cercanos ha fluctuado con una variacion desde $950.00 hasta $2200.00 con un incremento

del 25% en promedio.

En la proxima tabla se evallan los valores histéricos de los fraccionamientos que son

influenciados por el desarrollo turistico y en los cuales se aprecia la tendencia que se ha

venido generando en la zona en los 6 afios anteriores.

Cabe mencionar que los valores presentados son un promedio de la informacién

obtenida de los valores en la zona. Dicha informacién fue proporcionada por profesionales de

la valuacion, la cual fue clasificada para obtener la tabla siguiente:

Tabla IV) Tabulacién de los valores histéricos de los terrenos en la zona. (Propia, 2011)

Valor Valor Valor Valor Valor Valor

No. Fraccionamiento $/m”en $/m°en | $/m°en $/m° en $/m° en $/m° en
2006 2007 2008 2009 2010 2011
1 522%0' Canterasde San ¢ 150000 $ 140000 $ 145000 $ 148000 $ 1,600.00 $ 1,700.00
2 5;3?; Canterasde San ¢ g5000 ¢ 107500 $ 10000 $ 1,150.00 $ 1,20000 $ 1,300.00
3 5{)2%0' N CONEEE S $ 1,200.00 $ 1,400.00 $ 1,450.00 $ 1,480.00 $ 1,600.00 $ 1,700.00
4 | Cond.Los Eucaliptos | |$ 1,20000 $ 1,300.00 $ 1,600.00|$ 1,700.00 $ 1,800.00 $ 1,900.00
5 Cond.Los Eucaliptos Il $ 1,200.00 ' $ 1,300.00 $ 1,600.00 $ 1,700.00 $ 1,850.00 $ 1,900.00
6 | Fracc. Santa Imelda $ 1,600.00 $ 1,600.00 $ 1,700.00 $ 1,800.00 $ 1,900.00 $ 2,000.00
7 ::nr]ae?gécameras deSanta ¢ 160000 $ 1,60000 $ 170000 $ 1,80000 $ 1,800.00 $ 2,000.00
8 i;alfsct'l,ncameras deSan ¢ 140000 $ 1,50000 $ 1,500.00 $ 1,60000 $ 1,800.00 $ 2,200.00
9 E;E:]Ct‘;'r;/i"as de la $ 120000 $ 1,20000 $ 150000 $ 160000 $ 1,750.00 $ 1,900.00
10 Fracc.Jardines delLago :$ 900.00:$ 1,000.00:$ 1,200.00;$ 1,500.00;% 1,600.00;% 1,750.00
Promedio | $1,245.00 | $1,337.50 | $1,480.00 | $1,581.00 | $1,700.00 | $1,835.00

Incremento - 7% 11% 7% 8% 8%
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Al analizar los valores anteriores se aprecia que estos cuentan con una tendencia a la
alza, principalmente entre el afio 2007 y hasta el afio 2009, que fue en el periodo en que
comenzaron los trabajos de construccién del desarrollo turistico Isla San Marcos, ademas del
Boulevard San Marcos; que es realizado como un proyecto estratégico a partir de la
construccion del desarrollo mencionado. Esta alza es l6gicamente al incremento normal del
valor debido a la inflacién, sin embargo también existe un incremento de valor principalmente
entre el afio 2007 y 2008 del 11.00% que es mayor en un 7% a la inflacién del afio 2007
(3.76%), por lo que se puede considerar este impacto, causado por la construcciéon del

Desarrollo Turistico y el Desarrollo Financiero Capital City.

Graficando los valores histéricos de cada uno de los fraccionamientos; se aprecia la
tendencia que se ha venido generando en el mercado de terrenos en la zona.

Fracc. Canteras de San José Fracc. Canteras de San Javier
S1.800.00 51.350.00
$1.200.00 /
£1.100.00 S900.00
2005 2006 007 008 2009 2010 2011 2012 1005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Fracc. Rinconada San José Cond. Los Eucaliptos |
51.800.00 52.000.00

51.100.00

$1.000.00 $1.100.00
005 1006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 1005 300G 2007 2008 2009 010 011 2012

Imagen 11) Graficas de los valores unitarios historicos de los terrenos en la zonay
tendencia de los mismos. (Propia, 2011)
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Cond. Los Eucaliptos I
A2,100.0H)

300000

1100000 - T
2005 2006 2007 2008 2009 2000 011 2012

Fracc. Santa Imelda

52.100.00

SLA0.00 — >

5150000 -+
1005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Fracc. Canteras de Santa Imelda

52,100.00

51,5000

S1A00.00
2005 M6 2007 005 200%  FO10 2011 2042

Fracc. Canteras de San Agustin

S2,300,00

/

2w

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Fracc. Villas de la Cantera
5200000

$1,100.00
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Fracc. Jardines del Lago

52,000.00

SLB00.00 | = A ATe _FRINTA

SRO0.0D
2005 300G 2007 2008 2009 010 2001 2012

Imagen 12) Graficas de los valores unitarios histéricos de los terrenos en la zonay

tendencia de los mismos. (Propia, 2011)
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Valores Historicos de la zona

$800.00
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Imagen 13) Valores histéricos en conjunto de los fraccionamiento aledafios al desarrollo
turistico y/o financiero. (Propia, 2011)

Como se puede observar, y a lo comentado previamente; a partir del afio 2007 y hasta
el aflo 2009, surgieron incrementos relativamente mas notables que en los afios anteriores;
esto es principalmente notable de acuerdo a lo apreciado en los fraccionamientos: Villas de la
Cantera, Canteras de San José, Los Eucaliptos Il, Los Eucaliptos |, Jardines del Lago y
Canteras de San Agustin, cabe mencionar que este incremento es, de la misma forma, mas
representativo que lo generado por la inflacién propia del mercado, por lo que es factible
mencionar que sus incrementos son debido a la influencia generada por el Desarrollo Turistico
y principalmente, al proyecto estratégico de la vialidad para el acceso al desarrollo
denominada, Boulevard San Marcos.
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Para ejemplificar claramente el incremento en la zona de acuerdo a los valores
histéricos de la misma; se anexa la Tabla V, donde, por medio de regresion lineal se obtienen
las tendencias de cada uno de los fraccionamientos aledafios al desarrollo, asi como los
porcentajes de incremento del valor de la tierra. En la cual se aprecia los incrementos que han

sucedido en la zona a partir del afio 2006 y hasta la fecha.

Tabla V) Andlisis de los valores histéricos para determinar el porcentaje del incremento del
valor de latierra en la zona (Propia, 2011)

Porcentaje de Promedio
. . . incremento del incremento de
No. Fraccionamiento Tendencia
T =y e valor/m2 del valores

tiempo analizado histéricos
1 J':gzcec Eiteras de San $ 1,784.67 41.667% 23.6111%
2 5;‘3?; Cahteras de San $  1,346.67 36.842% 22.8070%
3 J':gzcec ailionada San $ 1,784.67 41.667% 23.6111%
4 Cond. Los Eucaliptos | $ 2,093.33 58.333% 26.3889%
5 Cond. Los Eucaliptos Il $ 2,116.67 58.333% 26.3889%
6 Fracc. Santa Imelda $ 2,066.67 25.000% 20.8333%
7 ::r;ae?géCanteras deSanta | ¢ 506667 25.000% 20.8333%
8 i&cs‘;}ncameras ge San $ 2,166.67 57.143% 26.1905%
9 Fracc. Villas de la Cantera; $ 2,050.00 58.333% 26.3889%
10 Fracc. Jardines del Lago $ 1,960.00 94.444% 32.4074%

PROMEDIO 24.9460%

Para determinar el factor de influencia a los terrenos cercanos al desarrollo turistico y
de negocios, se debera de aplicar un valor cuantitativo a los indicadores cualitativos

mencionados en la Tabla Il; estos valores se mencionan en la siguiente tabla:
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Tabla VI) Calificaciones del Indicador cualitativos (Consolidacion, Disponibilidad de
Terrenos, Posibilidad de cambio de uso de suelo)

CALIFICACIONES DEL TERRENO
Alta 1.000
Media Alta 0.975
Media 0.950
Media Baja 0.925
Baja 0.900
Nula 0.850

De acuerdo a esto, se considera que el factor de influencia que acrecienta el valor de
los terrenos sera a partir de la distancia del terreno al desarrollo por lo que para determinar el

factor de influencia méaximo; se considera una distancia de traslado de 3,500m.

Por lo tanto obteniendo el factor de influencia a los terrenos, considerando la distancia

mas lejana del mismo, se obtiene el factor siguiente:

Tabla VII) Factor de influencia de los terrenos cercanos al desarrollo turistico y/o financiero.
(Propia, 2011)

No Fraccionamiento F IncreEgiy F A F (';ect?g) i F
e de valor/m2 Dist | Consol  Dispon A Especul Result
Fracc. Canteras de
1 vtk i) 0.946  1.00 0.975 0.950 0975 1.200 @ 1.0252
Fracc. Canteras de
2 AR 0.914 | 1.01 0.975|0.950 0975 1.200 A 1.0004
Fracc. Rinconada
3 _ el 0.946 | 1.03 1.000 0.950  0.950 1.200 | 1.0553
Condominio Los
4 Eucaliptos | 1.058 1.06 0.975  0.900 : 1.000 : 1.200 1.1809
Condominio Los
5 Eucaliptos I 1.058  1.08 0.975 0.950 1.000 1.200 @ 1.2700
6 Fracc. Santa 0.835 | 1.12 0950 0.950 1.000  1.200 1.0128
Fracc. Canteras de
7 Santa Imelda 0.835 1.33  0.950  0.900 | 0.900 : 1.200 1.0255
Fracc. Canteras de
8 San Agustin 1.050 1.09 0.925 0.950  0.925 1.200 1.1164
Fracc. Villas de la
9 Cantera 1.058 0.94 0.975  0.950 0.975 1.200 1.0778
10 Ffﬁ“-ﬂ;;d;”esde' 1299 | 1.04 0975 00900 0900 1.200 1.2803
Factor de 1.1045
zonda
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Donde:

e F Incremento de Valor: es el factor obtenido a partir de la relacion entre el promedio
de incremento del valor de la tierra del fraccionamiento y el valor de incremento del
valor en la zona.

e F Dist: Es el factor de distancia de traslado obtenida de la relaciéon que tiene el
fraccionamiento con respecto a la distancia de traslado maxima comentada
previamente.

e F Consol: Es el factor de consolidacién del terreno obtenida a partir de la tabla VI de
este instrumento considerando la aceptacion del mismo.

e F Dispon: Es el factor de consolidacion del terreno obtenida a partir de la tabla VI de
este instrumento considerando su disponibilidad de terrenos en el mismo.

e F Cam de uso de suelo: Es el factor de factibilidad de cambio de uso de suelo a partir
de la tabla IV de este instrumento.

e F Especul: Es el factor de especulacién obtenido a partir de los resultados de la

encuesta presentados previamente en este instrumento.

Cabe mencionar que este factor aplicable a los terrenos es obteniendo el “factor
distancia” a partir de la distancia maxima de lejania al desarrollo, por lo que el valor de
influencia a los terrenos cercanos al desarrollo turistico y/o financiero puede variar desde este
factor obtenido hasta el factor maximo de 1.2376 correspondiente al desarrollo Los Eucaliptos
I; ya que como se aprecia en las Tablas | a IV previas, son los terrenos que cuentan con las

indicadores mas favorables para el acrecentamiento de su valor por metro cuadrado.
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5. CONCLUSIONES

A partir de los resultados de la encuesta y de la investigacion documental y persona
sobre el desarrollo en la zona, ademas teniendo como referencia la hipotesis “El valor de los
terrenos en brefia y fraccionados cercanos a Desarrollos Turisticos y/o Negocios tienen un
aumento de valor; asimismo estimo que éste, se puede medir para establecer un valor de
incremento y es factible delimitar su zona de influencia en los mismos asi como determinar su

incremento dependiendo de su lejania con el desarrollo”; se puede concluir que:

= La transformacion que se esta llevando a cabo en la zona hara posible que se puedan
desarrollar actividades econdmicas comerciales; ocasionando una mayor demanda de
los terrenos en la zona con el consecuente incremento en el valor de la tierra
ocasionado por la mayor demanda por ese bien y finalmente ese incremento presiona

el Valor Comercial del mismo a la alza.

= Los terrenos en brefia y fraccionados cercanos a Desarrollos Turisticos y/o Negocios
tienen un incremento de valor, el cual se ve reflejado en el Valor Comercial de los
terrenos en la zona en un factor de 1.10 en promedio y con un valor maximo de 1.27,
es dependiendo de su cercania o lejania del desarrollo; ademas de los indicadores
mencionados en apartados anteriores.

= La zona de delimitacion de la zona de influencia de los desarrollos turisticos se
presenta en la siguiente imagen. Comprendiendo los fraccionamientos mencionados
en la Tabla Ill ademas de los terrenos que adn no se encuentran fraccionados sino

solamente en brefia.

= Par ejemplificar estas conclusiones y se aplicara esta informacién en un avalio de un
terreno de la zona ubicado en la Av. Juan Pablo Segundo Numero 1010
Fraccionamiento Los Eucaliptos; el cual se anexa al presente en el apartado de

anexos.
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Imagen 14) Zona de Influencia del Desarrollo Turistico y Financiero al valor de la tierra.
(Direccion de Catastro del Estado de Aguascalientes, 2011)

= Los terrenos de la zona actualmente principalmente cuentan con un uso de suelo
habitacional, no obstante la inversidon que se esta llevando en la infraestructura del
desarrollo, brindara mejores oportunidades de progreso; ya que los terrenos
disponibles podran cambiar de uso de suelo a comercial y de servicios permitiendo la

generacion de empleos y la expansion de la zona.

= Es de esperarse que en el futuro cercano, esa zona de la ciudad de Aguascalientes
pase de ser una zona habitacional a una zona comercial; siempre y cuando los
inversionistas, la economia, el gobierno y los comerciantes en general permitan la

continuidad a los proyectos mencionados previamente.
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6. RECOMENDACIONES

Tomando en cuenta que la construccion del desarrollo Turistico Isla San Marcos y El
Desarrollo Financiero Capital City que se han venido construyendo paulatinamente a partir del
afio 2004, y que a la fecha se encuentran diversos terrenos en proceso de transicion en donde
existen superficies que aun no han sido beneficiados con estos desarrollos mencionados ya
gue aun se consideran para uso habitacional y no asi comercial que en determinado momento
seran usados para uso de suelo comercial debido a su ubicacion; se consideraron solamente

los predios como de uso habitacional.

Como se puede observar en el presente trabajo una inversion estratégica y de gran
magnitud como la que se esta llevando a cabo en la Ciudad de Aguascalientes, influye en
directamente en las condiciones de vida de la poblacién de la zona, ya que modifica en

general su futuro y sus expectativas de vida.

La valuacién de este tipo de situaciones es de suma importancia ya que el Valor
Comercial de los bienes puede verse afectado, abatiendo o beneficiando el patrimonio de los

inversionistas.

Por todo lo anterior se recomienda llevar a cabo un segundo analisis de los efectos
que haya generado el Desarrollo Turistico y Financiero Isla San Marcos y Capital City” una vez
gque se encuentre concluido y en funcionamiento para de esta forma medir el impacto real en

el valor comercial de los terrenos de la zona.

Por su parte el mercado inmobiliario cambia constantemente ya que de acuerdo a las
expectativas de crecimiento, desarrollo, uso de suelo y plusvalia en general que pueda
mostrar cualquier zona en estudio, se origina que la demanda de este tipo de bienes crezca o
se reduzca, es asi que el presente estudio presenta las conclusiones de acuerdo a la

tendencia que existe en la zona actualmente.
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7. ANEXOS

DESARROLLO CAPITAL CITY

El desarrollo Capital City es un complejo de lotes comerciales, de servicios y
equipamientos que poseen una gran proyeccion econdémica y dinamica la cual proporcionara

la solucién ideal a sus necesidades de inversion desarrollo, y crecimiento empresarial.

Para comenzar en capital City se planea construir tres magnificos edificios de siete,
nueve y once pisos respectivamente, de disefio vanguardista, minimalista, con corte
aerodinamico y con los requerimientos ecolégicos para poder nombrarlos como arquitectura

verde.

Este Desarrollo Turistico y de Negocios “Isla San Marcos y Capital City” se encuentra

ubicado como se aprecia en la siguiente imagen.

Imagen 15) Ubicacién del Desarrollo Turistico y de Negocios “Isla San Marcos y Capital
City” (www.capitalcityags.com, 2010)
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EDIFICIOS CORPORATIVOS:

Cada edificio tiene una amplia plaza de acceso con motor lobby, un lujoso vestibulo
interior de acceso con ocho metros de altura, tres elevadores panoramicos, plantas de 800
metros cuadrados Utiles promedio, con una eficiencia del 80 por ciento, lujosos servicios
sanitarios, escalera de emergencia presurizada, cocineta en cada piso, una terraza para
fumadores en cada nivel. Y amplio estacionamiento, cada torre posee 109 cajones exteriores y

un sétano con 29 lugares mas.

La fachada se encuentra elaborada con cortasoles, los cuales protegen el 100% de la

incidencia de luz solar a la orientacion este.

Posee una alta eficiencia en iluminacion, ya que esta es inferior a 7.5 watts por metro
cuadrado. También otorga alta eficiencia en aire acondicionado por su excelente orientacion
norte-sur. Cuenta con la posibilidad de ventilar naturalmente cada nivel contaran con cristales
especializados para la proteccion de la carga térmica. Cada edificio tendra una explanada de

estacionamiento con 109 cajones cada uno.

En cada edificio existe un Penthouse con mezanine, asi como un estacionamiento

para corporativos en sétano con 29 cajones.

Estos edificios cuentan con la siguiente infraestructura:
.Una escalera de emergencia presurizada

.Dos elevadores principales panoramicos, de 15 personas cada uno.
.Un montacargas

.Siete amplios ductos de instalaciones

.Sistema contra incendios

.Amplio y lujoso lobby de 8 mts. de altura

.Control y seguridad en accesos.

.Cada nivel posee:

-Cocineta

-Elegantes servicios Sanitarios

-Cuarto de aire acondicionado

-Terraza para fumadores
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Imagen 16) Planta tipo de los edificios corporativos del Distrito Financiero Capital City
(www.capitalcityags.com, 2010)

HOTELES Y RESTAURANTES:

Este proyecto contempla la construccion de hoteles y restaurantes La afluencia
creciente de turistas hacia el estado de Aguascalientes, nos impone el reto de incrementar una

mayor infraestructura hotelera.

Es por esto que Capital City se propone brindar espacios destinados a esta area, en

apoyo de la economia de la ciudad.
HOSPITALES

Nuestro estado en la actualidad carece de un hospital privado, que pueda competir a

nivel nacional. Como lo es el hospital de los Angeles, en Le6n Guanajuato.

Por lo que esto se convierte en una gran fortaleza y oportunidad para los
inversionistas, ya que serian pioneros en el estado, al desarrollar un hospital privado con

impacto a nivel nacional.
CENTROS COMERCIALES

Capital City, cuenta con dos grandes lotes, ideales para la construccién de Centros

Comerciales.
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Estos son:

Lote C que cuenta con 33,791.9 mts2

Lote D que cuenta con 35,349.73 mts2

Los terrenos se encuentran ubicados sobre la avenida principal, lo que los hace muy
atractivos, debido a la gran afluencia que presenta durante todo el afio y en especial en

periodo ferial.

CENTRO DE CONVENCIONES

Dentro del Centro Financiero Capital City se construye el Centro de Convenciones mas

dinamico, versatil e importante del pais.

Tendra 42,500 M2 construidos, 10,800 M2 de exposiciones con 4 subdivisiones y 4000
M2 de congresos con 16 subdivisiones en una reserva de 11 hectareas, donde ademas opera

una megavelaria para exposiciones exteriores de 1.7 hectareas.

Por su infraestructura, sistemas operativos y de servicios, le ofrece al expositor la

atencioén acorde a sus necesidades.

Para que la Zona Metropolitana se encuentre mejor capacitada para dotar de mejores
servicios tanto a la poblacién local como a la regional se define como proyecto Estratégico, la
construccidn de un centro de convenciones con instalaciones de primer nivel que establezca al

estado como uno de los centros de negocios de mayor jerarquia en el pais.
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Imagen 17) Vista panoramica de Poniente a Oriente del complejo Financiero Capital City
donde se aprecian los nuevos desarrollos de Turismo de Negocios.
(www.capitalcityags.com, 2010)

Imagen 18) Vista general proyectada del distrito Financiero de oriente a poniente
(www.capitalcityags.com, 2010)
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Imagen 19) Vista general proyectada del distrito Financiero de poniente a oriente.
(www.capitalcityags.com, 2010)

Imagen 20) Vista general proyectada del distrito Financiero de poniente a oriente.
(www.capitalcityags.com, 2010)

ING. TARSICIO EDEL PARGA 49
MONTOYA



INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA

Imagen 21) Vista general proyectada del distrito Financiero de poniente a oriente
(www.capitalcityags.com, 2010)

Imagen 22) Vista general proyectada del distrito Financiero de poniente a oriente.
(www.capitalcityags.com, 2010)
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Imagen 23) Distribucion del distrito financiero denominado “Capital City”.
(www.capitalcityags.com, 2010)
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AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE

AVALUO DE INMUEBLE

SOLICITANTE: Ejemplo
PROPIETARIO: :Ejemplo i
UBICACION DEL INMUEBLE:

Calle;Av Juan Pablo Segundo No. 1210 Cédigo Postal (20218
Colonia o Frccto. Los Eucaliptos Municipio:Aguascalientes
CiudadAguascalientes EstadoiAguascalientes

VALOR FiSICO - $ 540,000.00 |
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS i No aplica i
VALOR DE MERCADO | i
CONCLUSION:

VALOR COMERCIAL $ 540,000.00

QUINIENTOS CUARENTA MIL PESOS 00/100 M.N.
Aguascalientes, Ags 10 de Octubre de 2011 Ing. Civil Tarsicio Edel Parga Montoya
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SOLICITANTE:
DOMICILIO:

Ejemplo
Calle —-

Colonia o Frccto. ——
Ciudad Aguascalientes

PROPIETARIO: Ejemplo

DOMICILIO: Calle ——
Colonia o Frccto. ——

Ciudad Aguascalientes

VALUADOR:

Cédigo Postal

Municipio
Estado

Cédigo Postal
Municipio

Estado

Nombre Ing. Tarsicio Edel Parga Montoya
Especialidad Ingeniero Civil

Ced. Profesional
Cel

3940475
4491119796

FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:
OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

Calle Ia\ADUEY]

(eGIAIFY Los Eucaliptos

Ciudad

CLAVE CATASTRAL:
DATOS DE LA ESCRITURA:

Nimero Volumen

Fecha Notario

10 de Octubre de 2011
Terreno Baldio

Privado

Estimar el valor comercial
Cono

Pablo Segundo No. 1210

Aguascalientes

No Proporcionada

Cédlgo Postal

Estado JaYe[IENLUTIIES

Inscripcién No prop Volimen No prop
Seccién No prop Folio No prop
Fecha No prop R.P.P.

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

iNDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
NIVEL SOCIECONOMICO POBLACION:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO:

ViAS DE ACCESO E IMPORTANCIA:

SERVICIOS PUBLICOS:
Energia Eléctrica
Alumbrado Publico
Guarniciones
EQUIPAMIENTO URBANO:

: Red aérea

Preescolar: 850 m
Secundaria: 250 m
Profesional: 1750 m

: Red aérea p/metalicos
: Concreto P/Paloma

Habitacional

Casas habitacion de 1 a
80%

Medio bajo

No se registra

Se supone Habitacional

2 niveles, predominantemente de mediana calidad.

Av. Adolfo Lépez Mateos, vialidad primaria de flujo vehicular alto, Blvd. Juan Pablo Il Vialidad
secundaria de flujo vehicular medio, y Blvd. San Marcos vialidad secundaria secundaria de

flujo vehicular medio

Agdua Potable:
Pavimento:
Transporte:

Primaria:
Preparatoria:
Parques:

Continuo Drenaje Sanitario: Adecuado
Concreto hidradlico Banquetas: Concreto
Continuo Teléfono: Red aérea
200 m T. Autoservicio: 1100 m
300 m Bancos: No existe
150 mts Des. Turistico financiero 3050 m

Aguascalientes, Ags 10 de Octubre de 2011
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TERRENO
TRAMOS DE CALLES Y CALLES TRANSVERSALES
Poniente Av Paseo del Porvenir.

Calle Transversal: Av Juan Pablo Segundo al Norte, Calle Limitrofes: Al Sur Cerrada de los Olivos Pte. Al Oriente Palma Washingtona, Al
MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO

Segun datos de escritura indicados en pagina 2 de este avalio
AL NORTE: 10.00 Metros colinda con  Blvd. Juan Pablo Il
AL SUR: 10.00 Metros colinda con  Nmueble Posterior
AL ORIENTE:  26.00 Metros colinda con  Inmueble No. Oficial 1208
AL PONIENTE:  28.00 Metros colinda con  Inmueble No. Oficial 1212
ST  Superficie del Terreno 270.00 m? Segin: Medida en campo
%IND Porcentaje de Indiviso 100% No se encuentra en régimen de condominio
TOPOGRAFiIA Plana
CONFIGURACION Irregular
NUMERO DE FRENTES
CARACTERISTICAS PANORAMICAS

1
SERVIDUMBRE Y /O RESTRICCIONES

Sin trascendencia, propias de un predio en zona habitacional
No se registran
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA 250.00 Hab/Ha Segun apreciacién del valuador
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA No se registran restricciones
CONSIDERACIONES ADICIONALES

CROQUIS DEL TERRENO
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AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: Terreno baldio con todos los servicios, con potencial uso comercial

Mayor y Mejor Uso

TIPO DE CONSTRUCCION:

Tipo Calidad Area ! Unidad
| m?2
I} m?2
E Superficie de construccién 0.00: m?
NUMERO DE NIVELES " Dos |
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION | Afos
1] Afos
VIDA UTIL TOTAL I Afios
1] Afos
VIDA UTIL REMANENTE APROXIMADA | 0 Afos
1] Afos
ESTADO DE CONSERVACION | Muy Bueno
1l
CALIDAD DEL PROYECTO C1 Adecuado
c2
UNIDADES RENTABLES Una

SEMBRADO DE LAS CONSTRUCCIONES

Aguascalientes, Ags 10 de Octubre de 2011 Ing. Civil Tarsicio Edel Parga Montoya
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AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A.OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMENTACION: No tiene
ESTRUCTURA: No tiene
MUROS: No tiene
ENTREPISOS: No tiene
TECHOS: No tiene
AZOTEA: No tiene
BARDAS: No tiene
B. REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
APLANADOS INTERIORES: No tiene
APLANADOS EXTERIORES: No tiene
PLAFONES: No tiene
LAMBRINES: No tiene
PISOS: No tiene
ZOCLOS: No tiene
ESCALERAS: No tiene
PINTURA: No tiene
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: No tiene
C.CARPINTERIA
PUERTAS: No tiene
GUARDARROPA: No tiene
LAMBRINES O PLAFONES: No tiene
PISOS: No tiene
D INSTALACIONES HIDRULICAS Y SANITARIAS:
MUEBLES DE BANO: No tiene
REDES DE ALIMENTACION: No tiene
REDES DE DESAGUE: No tiene
MUEBLES DE COCIN’A: No tiene
E. INSTALACIONES ELECTRICAS No tiene

F.PUERTAS Y VENTANERIA METALICA  No tiene

VIDRIERIA No tiene
CERRAJERIA No tiene
G. HERRERIA No tiene
H.FACHADAS No tiene

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
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a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entenderd que el objetivo del avalué sera el de estimar el valor comercial del bien a menos
que se indique otro. Para ello se incluiran y desarrollaran sin excepcién los tres métodos o enfoques de valuacion
exigidos por la normatividad vigente, a saber; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas
o de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS
2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valla, sujeto, con
el precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por diferentes factores, homologacion.

3.- Método Fisico o Directo o enfoque de Costos:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene el costo de reproduccién o reemplazo de un bien similar al que se
vallia, afectado por la depreciacion atribuible a los factores de edad y estado de conservacion.

4.- Método de Capitalizacién de Rentas o enfoque de Rentas

Es el desarrollo analitico a traves del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que
produce o es capaz de producir un inmueble a la fecha del avalué durante un periodo de tiempo o ha perpetuidad.

5.- Valor de Reposicion Nuevo VRN

Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos

6.- Valor de Neto de Reposicién VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacion
Formula VNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total vUT
Es la vida que se estima tendra el bien considerando la eficiencia econémica
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8.- Edad Efectiva EE
Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronoldégica

9.- Estado de Conservacién EC
Es el estado de conservacion observado que tiene el bien durante la visita fisica
10.- Porcentaje de Demérito %D

Es la perdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion
Formula %D = (1-(1-(E/VUT)A1.4)*(EC/10)A0.2) Ross Heidecke ajustada

11.- Factor por edad y conservacion FEC

Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion
Formula FEC = (1-(%D)

12.- Vida Util Remanente VUR

Es la vida esperada que se estima tendra el bien, en el momento de la inspeccién
Formula VUR = VUT x FEC

13.- Tasa de Capitalizacion TC

Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversién en activos y fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa
de riesgo o de recuperacién

¢).-CONDICIONES DEL AVALUO

14.- La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalud, es la proporcionada por el cliente
la cual la asumimos como correcta, entre la que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad (NO)
c).- Boleta predial (NO)
d).- Boleta de agua (NO)
e).- Plano de la construccién (NO)

15.- No es propésito del presente avalué verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio,
adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se valGia, a menos que expresamente sean
declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por
informacién omitida en por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna
por informacién omitida en la solicitud del avalué.

16.- Quienes intervenimos en el presente avalué declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos
ninguln tipo de relacién o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valla.

17.- En la inspecciéon ocular del bien motivo del presente avalud, no es posible detectar todos los vicios ocultos
que pudieran existir en la propiedad, los considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del
cliente

Aguascalientes, Ags 10 de Octubre de 2011 Ing. Civil Tarsicio Edel Parga Montoya

52 (7)




Avaliio No. | I-VI-2011

18.- Toda vez que el objetivo del presente avalué no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacion
irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye solo considera las
expresadas en el propio avalud, porque se observaron durante la inspeccién ocular al bien.

19.- El presente avalué es exclusivo del solicitante para el destino o propdsito que se expresa, por lo que no
podra ser utilizado para fines distintos a lo indicado en este avalud.

20.- La vigencia de este avalud es a la fecha de su emisién y podrd ampliarse en tanto se mantengan sin cambio
las caracteristicas, condiciones y factores fisicos, econémicos, sociales y politicos actuales con los cuales fue estimado
su valor a la fecha indicada.

21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segin documentaciéon proporcionada, escrituras, certificado
de libertad de gravamen o informacién catastral, ya en este avalué no se realiza levantamiento topografico para
verificar libertad de gravamen o informacién catastral.

d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacidn del terreno
No se presento6 el registro publico de la propiedad

23.- Sobre la inspeccidn del terreno
Ninguna salvedad

24.- Sobre la documentacion de la construccién
Ninguna salvedad

25.- Sobre la inspeccidn de la construccion
Ninguna salvedad

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacion del terreno
Ninguna excepcion, ya que en este avalué se esta valuando el terreno
27.- Sobre la valuacién de la construccién

Ninguna salvedad

28.- Sobre los métodos de valuacion

Método Mercado Ninguna salvedad
Método Fisico Ninguna salvedad
Método Ingreso Ninguna salvedad
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Avalio No | 11I-VI-2011

OFERTAS VENTA DE TERRENOS

FECHA FUENTE CALLE COLONIA V. TOTAL
OBJETO Av Juan Pablo Segundo No. 1210 Los Eucaliptos
1T 22/06/11 |Particular 4499170832 |KAROL WOJTYLA 123 MISION DE JUAN PABLO II $462,500.00 $1,850.00
2T 16/06/11 |Particular 4491260020|ZAOPAN No. 211 CANTERAS DE SAN JOSE $310,000.00 $1,377.78
3T 16/06/11 |Particular 4499123043 |DE LA LADERA ESQ C. NIEBLA VILLAS DE LA CANTERA $300,000.00 $1,875.00

INMUE FACTORES HOMOLOGACION VALOR

BLE TOPOGRAFIA HOMOLO-
FORMA AREA NEG

SUJETO M PEND FACT GADO
1T 250.00| 0.950 1.150 0.970 0.994 0.950 0.000 - 1.000 1.212 1.21 $ 2,242.32
2T 225.00| 1.100 1.150 0.970 0.985 0.950 0.000 + 1.000 1.030 1.18 $ 1,629.31
3T 160.00| 1.070 1.150 0.970 0.957 0.950 0.000 + 1.000 1.050 1.14 $ 2,137.13
4T

F otro: Cercania a desarrollo turistico y/o financiero VALOR HOMOLOGADO

$ 2,000.00

OFERTAS DE INMUEBLES EN RENTA

FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. RENTA
OBJETO Av Juan Pablo Segundo No. 1210 |Los Eucaliptos
1T
- No Aplica
Ya que no existen inmuebles similares en la el mercado de la zona
3T
4T \ \
FACTORES HOLOGACION VALOR
INMUE A
BLE REA EDAD Y EDO DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA U.D.M. - N AL T e CALIDAD  NEG OTRO RESULTADO GADO
SUJETO 0.00 O CONS | C cTo
1R
Il Il
2R No Aplica
3R Ya que no existen inmuebles similares en la el mercado de la zona

vaLor HomoLoGADo [
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Avaliio No [ [1I-VI-2011

OFERTAS DE INMUEBLES EN VENTA

REFER FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. VENTA
OBJETO Av Juan Pablo Segundo No. 121Los Eucaliptos

T
2T |
3T
4T (
5T

NMUE | FACTORES HOLOGACION VALOR
BLE AREA EDAD Y EDO. DE CONSERVACION HOMOLO-

ZONA U.D.M. CALIDAD NEG OTRO RESULTADO GADO

SUIETO 0.00 EDO CONS CALIF EDAD FACTOR

1R

2R
3R
4R
5R

VALOR HOMOLOGADO

TERRENO

AREA VALOR VALOR DE REPOSICION

FRACCION m?2 UNITARIO COEF. UNITARIO TOTAL

Unica 270.00 $ 2,000.00 1.00 2,000.00 $ 540,000

TOTAL 270.00 SUB TOTAL $ 540,000

CONSTRUCCIONES

CANTIDAD UNIDAD VALOR DE REPOSICION NUEVO FACT DEM VALOR NETO DE
MEDICION UNITARIO TOTAL REPOSICION TOTAL
| 0.00 m?2 $ 3,600 0.00/ 0.000 0.00
1] m?2 0.00
0.00
0.00 $ - 0.00

INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS

UNIDAD ~ VALOR DE REPOSICION NUEVO VALOR NETO DE
FACT DEM
CANTIDAD  \iEpiciON. UNITARIO TOTAL REPOSICION TOTAL

0 0.00 1.000 0.00
0 0.00 1.000 0.00
0 0.00 1.000 0.00
SUB TOTAL 0.00] TOTAL 0.00

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO O DIRECTO) |'s 540,000.00 |
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X

Avallo No.|

11-VI-2011 |

AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE

ENFOQUE DE INGRESOS

CALCULO DE DEDUCCIONES

1) Renta Mensual Potencial (RMP)

RENTA RENTA
TIPO uUso SUPERFICIE UNID AJUSTE VALOR PARCIAL
UNITARIA UNIT.NETA
1 0.00 0.00 m2 $ - 1.00 $ = $ -
2
SUB TOTAL 0.00 SUMA DE RENTAS (RPM) | $ =
CALCULO DE DEDUCCIONES IMPORTE DE DEDUCCIONES
Vacios (V) 1 meses @ 2 afios 4.17% _
Renta Mensual Efectiva (RME) $ - - $ - ‘ $ -
\Predial Base Valor |Valor Limite Tarifa Cuota Fija
Inferior
30 #iDIV/0! $30.00
‘Mamenimiento Porciento afos Valor de la construccién
1.00% \ @ 5 | $ 5 #DIV/O! $0.00
‘Depreciacic’m Fiscal Mensual Porciento meses | Valor dela construccion
5.00% \ @ 12 % g #DIV/O! _
‘Seguros Porciento meses Valor de la construccién
1.00% \ @ 12 % ! #DIV/O! _
‘Administracic’m Porciento Renta Mensual Efectiva
10.00% | de la $ - #xoviot [
Base Gravable 1
Suma de Deducciones Fiscales RME TD BG1
Predial $30.00 $ - - $30.00 = -$ 30.00
Mantenimiento $0.00 Base Gravable 2
Depreciacién Fiscal $0.00 RME RME BG2
Seguro $0.00 $ - - 35% | $ - = $ -
Administracién $0.00 ISR Porciento BG Menor
Total de Deducciones $30.00 28% -$ 30.00 -$ 8.40
PTU % RBE
No procede/Persona fisica $ _

Aguascalientes, Ags 10 de Octubre de 2011
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b).- CALCULO DE LA TASA:

CONCEPTO

EDAD (afios)

0-5

5-20

Avalio No.

20-40

1I-VI-2011

40-50

50-60

MAS DE 60

calificacion
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion
ESTADO DE CONSERV. NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacion
NSV QE =R /[S0\S DR Const > Terr | Const > Terr |Const > Terr| Terr > Const. | Terr > Const | Terr > Const
#iDIV/0! MAYOR 3-1 HASTA 3-1 MAYOR 2-1 HASTA 2-1 HASTA 3-1 MAYOR 3-1
calificacion
USO DEL CASA EDIF. PROD. DEPTO/CASA OFNA/LOCAL |OFNA/LOCAL| BODEGA/
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. (CONDOMINIGQ CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacion
CLASIF. ZONA LUJO ler ORDEN 20. ORDEN 3er ORDEN  ROL. SERV.COPROL.SERV/INQ
calificacion
SUMA CALIF. 0 0 0 0 0 0
CAPITALIZACION 1.0000 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
TASAS PARCIALES 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

TASA RESULTANTE 0.00%

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

AREA CONSTRUIDA 0.00
RENTA BRUTA MENSUAL $0.00i/m2

A) RENTA REAL O EFECTIVA
B) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO $0.00
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL (Efecta o estimada) $0.00
IMPORTE DE DEDUCCION  0.00% $0.00
RENTA NETA MENSUAL $0.00
RENTA NETA ANUAL $0.00
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL  0.00%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO,
RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE: No aplica

XI. RESUMEN DE VALORES

$ 540,000.00
$ 540,000.00

Enfoque comparativo de mercado (Valor comparativo de mercado)

Enfoque de costos (Valor fisico o directo, neto de reposicion)

Enfoque de ingresos (Valor de capitalizacion de rentas)
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Avaltio No. | 11-V1-2011

AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE

RESUMEN DE VALORES

$600,000.00 I VALOR DE MERCADO Valor de Mercado $ 540,000.00
$400,000.00 Valor Fisico $ 540,000.00
B VALORFISICO . . .z
$200,000.00 Valor de Capitalizacion No aplica
3 O VALOR DE CAPITALIZACION

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

1. Los datos y hechos proporcionados en el presente estudio son verdaderos y correctos a nuestro saber y entender.

2. Son andlisis, opiniones y conclusiones de tipo profesional y estan solamente limitadas por los supuestos y condiciones limitantes.

3. Los analisis, opiniones y conclusiones reportados corresponden a un estudio profesional totalmente imparcial.

4. No existe por nuestra parte ningln interés presente o futuro en la propiedad valuada.

5. Los honorarios no estan relacionados con el hecho de determinar un valor predeterminado o en la direccion que favorezca la causa del cliente, el
monto del valor estimado, la obtencién de un resultado estipulado o la ocurrencia de un evento subsecuente.

6. Personalmente hice la inspeccion de los bienes objeto de este avalué y manifestamos que los resultados seran guardados con absoluta
confidencialidad

7. El valor comercial del inmueble seré en base al valor de mercado del mismo, al comparar con los inmueble similares

CONCLUSION

El valor comercial seraigual al enfoque de mercado redondeado a miles

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de :

VALOR COMERCIAL $ 540,000.00
QUINIENTOS CUARENTA MIL PESOS 00/100 M.N.

Este valor esta calculado con cifras al dia 10 de Octubre de 2011

VALUADOR

Ing. Tarsicio Edel Parga Montoya

Cédula Profesional 3940475
Ingeniero Civil

Xl VALOR REFERIDO

INPC (MAY 1995)= INPC (ABRIL 2006)= FACTOR:

VALOR REFERIDO AL MES no aplica
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Avaltio No. | 11-V1-2011

AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE

XV REPORTE GRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

ENTORNO

Aguascalientes, Ags 10 de Octubre de 2011 Ing. Civil Tarsicio Edel Parga Montoya



INFLUENCIA DE DESARROLLOS TURISTICOS O DE NEGOCIOS EN EL VALOR DE LA TIERRA
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