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RESUMEN

Al observar la influencia que ejercen algunos factores externos al medio y la alteracién de
los valores, surgié como objetivo de esta tesina el estudio de dichos elementos que modifican el
valor.

Para este caso se tomd como base fundamental las modificaciones que ha traido a nuestro estado
la integracidon constante de industrias en diferentes regiones. El caso mas actual es el que se optd
para este estudio.

Siendo este, la construccion de la empresa NISSAN Il, que durante el afio 2012 en el que se dio a
conocer la ubicacién exacta, se pudo ver grandes especulaciones en cuanto a los valores de
terreno. En base a esto se realizd una delimitacion de la zona en la cual se cree que tiene mayor
impacto e influencia. Ubicdndose esta en la regién sur de nuestro estado con las siguientes
colindancias: Al norte con el poblado Cotorina y norte de la empresa Coca-Cola, al sur con
poblado de San Antonio de Pefiuelas y a 500 m aproximadamente del puesto de vigilancia militar,
al poniente con el limite de la pista Nascar y el aeropuerto internacional Lic. Jesds Terdn Peredo y
al oriente con el limite oriente del poblado Coyotes y 500 m al oriente de las vias del ferrocarril.

Esta delimitacién, se hizo en base al Programa Subregional de Desarrollo Urbano de Aeropuerto-
Pefiuelas 2013-2035 y con la observacion profunda de los elementos integrados dentro de 100
avaluos, del Despacho Particular denominado Valuacién Profesional, realizados durante el afio
2012. Que nos arrojaron no solo la delimitacidn sino los factores de mayor a menor importancia,
asi como la propuesta de indices de afectacién. Siendo estos elementos aplicables a la realizacién
de un avaluo actual ubicado dentro de los margenes de nuestra zona de estudio.

En este documento se expone un caso en forma de ejemplo de una parcela en la cual se observa la
manera tradicional de analisis y obtencidn de valores de acuerdo a factores ya determinados, en
comparacion del mismo caso integrandose factores e indices de zona que afectan el valor, en base
a los resultados obtenidos en la investigacidn realizada para esta tesina.

Ademas de la obtencidn de estos elementos, al hacer el estudio de los 100 avallos antes
mencionados se determinaron valores de incremento, de manera general obteniendo diversidad
de resultados pero concluyendo que basicamente el incremento al valor por especulacién durante
el afio 2012 en la zona es de un 300% de manera general.

Y por ultimo se da a conocer, en base a terrenos comparativos de venta de los afios 2013-2014,
posibles valores generales estimados para la zona de estudio, de acuerdo a cuatro caracteristicas
qgue forman parte del principal factor de afectacién propuesto, siendo este el que cuenten con o
sin frente a carretera. De esta manera esta tesina ofrece un panorama de historia de valores,
elementos de importancia obtenidos en base a este historial y su aplicacién a la plusvalia generada
en la actualidad.
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ABSTRACT

The elements that modify the value emerged as the objective of this case, by observing
the influence of some external factors and environment that constantly altering the values.

The changes brought to our state and the continued integration of industries was taken as the
fundamental base of this document. We chose for this study the current case of NISSAN II.

Being this, the construction of the company NISSAN the lind, which during the year 2012 in which
the exact location was announced, could see big speculations as for the values of area. On the
basis of this there was realized a delimiting zone in which it is believed that it has major impact
and influence.

It being located in the south region of our state by the following boundaries: In the northern part
with the settlement Cotorina and north of the company Coca Cola, in the southern part with
settlement of San Antonio de Pefiuelas and to 500 m to the southern approximately of the
position of military vigilance, to the west with the limit of the Nascar track and the international
airport Lic. Jesus Teran Peredo and to the east with the limit orientate of the settlement Coyotes
and 500 m to the east of the routes of the railroad.

This delimiting, was done on the basis of the Subregional Program of Urban Development
Aeropuerto-Pefiuelas 2013-2035 and with the deep observation of the elements integrated inside
100 evaluations, of the Particular Office named Professional Appraisal, been it in Aguascalientes,
realized during the year 2012. That threw not only the delimiting but the factors of bigger than
minor importance, as well as the offer of indexes of affectation. Being these elements applicable
to the accomplishment of a current evaluation located inside the margins of our zone of study.

In this document a case is exposed in the shape of example of a plot in which is observed the
traditional way of analysis and obtaining value of agreement to already certain factors,
comparison of the same case joining factors and indexes of zone that affect the value, on the basis
of the results obtained in the research realized for this document.

Besides the obtaining of these elements, on having made the study of 100 evaluations before
mentioned there decided values of increase, of a general way obtaining diversity of results but
concluding that basically the increase to the value for speculation during the year 2012 in the zone
in general is 300 %

And finally it is announced, on the basis of comparative areas of sale of the years 2013-2014,
possible general values estimated for the zone of study, of agreement to four characteristics that
form a part of the principal factor of affectation proposed, being this they count with or without
opposite to road. Hereby this document offers a panorama of history of values, elements of
importance obtained on the basis of this record and its application to the appreciation generated
at present.
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INTRODUCCION

La valuacién es un proceso de estimacion de valor sobre un bien, considerando los
diversos factores que influyen positiva o negativamente en el valor del mismo. Desarrollandose
por medio de un proceso valuatorio en base a diferentes criterios y metodologias, que daran como
resultado un valor aproximado del bien.

Con el objeto de dar a conocer y delimitar este valor de manera clara, asi como los factores e
incidencias que afectan de manera particular, el valor de los terrenos de la zona industrial
automotriz NISSAN Il Aguascalientes, se elabord esta tesina, con el propdsito de obtener el titulo
de Maestro en Valuacioén.

Este documento busca brinda al lector un panorama amplio sobre cémo poder concluir con un
valor que sea justificado. Para esto se realizd una investigacion considerando este caso en el que
la industria ha provocado que los predios circundantes a esta nueva zona industrial, presenten
ciertas especulaciones y variaciones en su valor.

Para poder obtener los resultados que nos ayudaran a determinar dichos factores e incidencias se
realizo un analisis del Programa Subregional de Desarrollo Urbano de la Zona Aeropuerto-Pefiuelas
2013-2035, de Aguascalientes, Ags., del cual se tomo su delimitacion como nuestra zona de
estudio y se consideraron las principales caracteristicas y afectaciones con que cuenta dicha darea.

El trabajo se fundamento en el analisis de 100 avaluos realizados durante el afio 2012, que fueron
realizados antes, durante y después de que se diera a conocer la ubicacion exacta de la zona
industrial. También se realizé una investigacién de mercado con comparables de la zona en el afo
2013-2014, en base a los cuales se determind, los valores maximos y minimos posibles de la zona
de estudio

Con esto se pretende proveer a los valuadores y a la sociedad en general un conocimiento
sustentado sobre el comportamiento econdmico de las zonas que cuenten con las mismas
condiciones que nuestro caso de estudio.

Proveyendo asi de un parametro general, al contar con un rango de especulacion del valor de la
zona y como esta; una vez realizado el proyecto, llega a ser parte de la plusvalia de los mismos
terrenos de la zona.
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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En esta tesina se requiere comprobar: ¢Cudl es el impacto al valor comercial de los
terrenos circundantes a la NISSAN |l Aguascalientes?, a partir de que se da a conocer su posible
ubicacién y su ubicacién especifica.

Se requiere exponer de manera clara los factores que alteran el valor de dichos terrenos, asi como
la delimitacion del drea de incidencia; conocer su comportamiento econémico, en cuanto a su
valor comercial y como este ha cambiado desde enero 2012 hasta la fecha actual julio 2014.

Se necesita para esto un estudio de dicha zona tomando en cuenta el Programa Subregional de
Desarrollo Urbano de la Zona Aeropuerto-Penuelas 2013-2035 de Aguascalientes, para tomarlo
como base para la obtencidn de los factores de la zona tales como: las vialidades, ampliacién de
carriles, creacion de accesos principales a la entidad, la construccion del aeropuerto y su
recientemente remodelacién, la creacidn de puentes, accesos para el desarrollo urbano de Ia
zona. Considerando la importancia de la influencia directa e indirecta que han traido cada uno de
ellos al valor comercial en la zona de estudio.

Por lo tanto lo que se requiere principalmente es determinar ¢ Cudles son los factores que influyen
en valor comercial de esta zona sur del municipio de Aguascalientes? Y ¢Cudl es su incidencia? a
partir de la construccion de la NISSAN Il Aguascalientes. Estableciendo de esta manera, los
factores particulares de la zona a considerar, para obtener un justo valor de mercado de los
terrenos de la zona de estudio.

Se requiere obtener, un pardmetro de variacion de especulacidon de valor, para otros casos
similares de terrenos en el estado y en otras regiones del pais. Se pretende generar un rango de
valores generales para la zona de estudio a partir de la obtencién de comparables actuales.
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2. JUSTIFICACION DEL PROYECTO

Con base en la problematica planteada es importante determinar los factores que alteran
el valor de un bien y su incidencia que ejercen sobre el mismo, el conocer el valor aproximado que
puede llegar a tener un terreno de acuerdo a estas afectaciones.

Para el caso de estudio de esta tesina, de manera particular se enfocara en la ubicacion de los
terrenos y su cercania con la NISSAN II, aun que este no es el Unico factor determinante de la zona.

Esta informacion es importante conocerla, ya que los vendedores y compradores al tener el
conocimiento del mercado, pueden interactuar en un mercado sano. Al contar con esta
investigacion, el valuador es uno de los beneficiados; ya que contard con bases solidas y
justificadas al emitir un valor.

Por lo tanto, al analizar el caso especifico de las afectaciones provocadas por la NISSAN I
Aguascalientes, veremos como la industria trae consigo no solo un cambio temporal a la zona
donde se encuentra sino un cambio radical de urbanizacién, esto ha provocado una diversificacion
en los valores de los terrenos durante y después de la construccion de esta zona industrial. Para lo
cual se pretende el desarrollo de esta tesina, tratando de resolver la variacion de dicha
especulacién determinando los factores de afectacidon y dando un margen generalizado de los
posibles valores maximos y minimos de la zona.

También consideraremos la delimitacién de la zona en base a El Programa Subregional de
Desarrollo Urbano de la zona Aeropuerto-Pefiuelas 2013-2035 de Aguascalientes, para establecer
los parametros que deben considerar los valuadores y la sociedad en general, para que en un
futuro en otros casos semejantes, se pueda regular el valor de la tierra credndose un mercado
estable y teniendo transacciones equitativas entre comprador y vendedor.

Con estos datos se generard un mercado sano, teniendo una fuente documental justificada,
donde se determinen los valores de acuerdo a sus caracteristicas de zona especificas. Siendo esta
una base que sustente el valor justo que deberia tener cada predio.

Se desea dar a conocer de manera objetiva los lineamientos a tomar en cuenta, para la venta y
compra de terrenos en zonas con estas caracteristicas en proceso de desarrollo y consolidacién.
Pudiendo ser esta una base para estudios futuros de regulacion oficial.

Por ultimo se desea comprobar la variaciéon estimada de un 300% en el valor de los terrenos
cercanos a la NISSAN Il Aguascalientes, que en términos generales cambio el uso de suelo de la
zona y provoco en un afio la variacién de los valores de los terrenos a su alrededor. Siendo este un
ejemplo actual y tangible de que es importante desarrollar este analisis para conocimiento de la
sociedad en general como de los valuadores en particular.

10
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3. OBJETIVO GENERAL

Determinar los factores que inciden y alteran el valor de los de terrenos circundantes a partir de la
construccion de la NISSAN I, al sur de la ciudad de Aguascalientes.

3.1 OBJETIVOS PARTICULARES

e Determinar en qué forma se afectd el valor comercial de los terrenos en brefia al formar parte

de la nueva zona de industrial NISSAN II, Aguascalientes.
e Determinar la zona de influencia del impacto al valor de los terrenos por la NISSAN II.
e Determinarindices en base a los factores obtenidos.
e  Determinar valores maximos y minimos posibles para el afio 2014.

e Determinar la tendencia de incremento de valor durante el afio 2012, siendo éste el tiempo

en el que se dio a conocer la ubicacion de la NISSAN II.
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4.-MARCO DE REFERENCIA
4.1. Contexto Industrial

La industria en el Estado de Aguascalientes ha sido desde un inicio un motor que ha
movido a nuestro estado, ha promovido el desarrollo social y crecimiento tecnoldgico.
Aguascalientes ha sido un lugar clave de comunicacion desde su fundacién, siendo el paso
principal para las ciudades de Guadalajara, Zacatecas, San Luis Potosi, la ciudad de Meéxico,

Querétaro y Michoacan.

En la década de los 80’s se da el inicio de la conformacién de la industria en Aguascalientes,
siendo gobernador el Lic. Rodolfo Landeros Gallegos (1980-1986), quien enfocd la politica de su
gobierno a la atraccién de fuertes capitales nacionales y extranjeros. Dando como resultado, la
llegada de 109 empresas de diferentes rubros y dimensiones de las cuales destacaron: NISSAN I,
Spimex, Xerox, Liconsa, Fomasa, Grupo Textil San Marcos entre otras.

Esto represento un impacto en el desarrollo del poder econémico no solo de las empresas mismas
sino de las zonas en las cuales fueron establecidas. De esta manera la empresa automotriz NISSAN
| Aguascalientes, requirié de grandes empresas productoras que con niveles de calidad en su
produccién, pudieran satisfacer las necesidades de la industria armadora. Generando la necesidad
de la creacidn de una zona industrial alrededor de esta planta, trayendo consigo otras empresas,
tales como Jatco, Xerox, por mencionar algunas.

Esta industria junto con las otros empresas, dejé grandes beneficios al estado durante los afios de
1980 a 1990 en el drea de manufactura aumentando las tasas de empleo de este sector de
ensamblaje industrial de un 18.7% a un 43.8%, de los empleos a nivel estatal.! Este aumento de la
derrama econdémica generada a partir de desarrollo industrial, trajo por consecuencia el desarrollo
urbano en las dreas cercanas a estas, asi como la necesidad de una reestructuracién del uso de
suelo de algunas zonas, esto provocd el aumento considerable de los valores de los terrenos
cercanos a esta planta. Ver tabla y grafica No. 1

Tabla 1: Incremento anual de empleos en Aguascalientes

Afos Poblacion hombres y mujeres
Ano 1950 55484
Ao 1960 76834
Ao 1970 86961
Afo 1980 159943
Ao 1990 217092
Afo 2000 358287
Afo 2005 414350
Ao 2008 447752

Fuente: Encuesta nacional de empleo para Aguascalientes. Estadistica histdrica de México 2009

! http://docencia.izt.uam.mx/mahr/libro_subjetividad y cultura/capitulo 3 subj y cult.pdf, pag. 87
capitulo 11l

12


http://docencia.izt.uam.mx/mahr/libro_subjetividad_y_cultura/capitulo_3_subj_y_cult.pdf

' Factores e indices que afectan el valor comercial de
los terrenos circundantes ala NISSAN |

UNIVERSIDAD AUTONIMA
DE AGUASCALIENTES

Gréfica 1: Incremento anual de empleos en Aguascalientes
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Fuente: Encuesta nacional de empleo para Aguascalientes. Estadistica histdrica de México 2009

El caso particular de la NISSAN | Aguascalientes, generd otras ciudades industriales que
han ido creciendo a su alrededor, asi como se han ido creando nuevas vias de comunicacién tanto
terrestre y aéreas.  Estableciendo, varios centros de poblacion cercanos y conjuntos
habitacionales, necesarios para satisfacer las necesidades de los trabajadores de estas empresas.

Al paso de casi treinta afios, se ha mantenido ese mismo pensamiento, dando paso a las nuevas
industrias evitando quedarse estatico en el desarrollo. En lo referente a los aspectos de la politica
industrial, en los afios subsecuentes el gobierno federal ha seguido implementando una serie de
medidas para atraer nuevas empresas y extender las ya existen.

La NISSAN Il Aguascalientes, es el resultado una vez mas de mantener esta idea politica del estado,
conformandose una nueva zona industrial a partir de las construccion de esta nueva mega fabrica,
siendo gobernador actual del estado el Lic. Carlos Lozano de la Torre (2010-2016), la cual al igual
que el caso NISSAN | Aguascalientes, estan sufriendo una serie de cambios radicales de manera
fisica y en su entorno social, debido a la migraciéon de personas a esta zona como de otros
estados y econémicos debido al aumento al valor comercial en consecuencia al cambio de uso de
suelo.

13
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4.2. Estado anterior zona NISSAN II

Para poder conocer de manera efectiva los cambios que ha existido en la zona donde se
ubica actualmente la nueva empresa NISSAN Il Aguascalientes, es importante conocer cémo eran
las condiciones de la zona sin contar con dicha empresa. Para poder ver con claridad dichos
cambios se delimita la ubicacion del complejo NISSAN Il y se presentan a continuacidon imagenes
satelitales del la zona desde el afio 2003 hasta un afo antes de la construccién de dicha empresa
el afo 2012. Ver imagen No. 1

Imagen 1: Ubicacién de la NISSAN Il en el afio 2003

UBICACION ACTUAL
NISSAN I

Ze @k Pau

Fuente: Google Earth, afio 2003

La imagen anterior nos muestra el crecimiento paulatino que estaba teniendo esta zona con el
inicio de la construccion de la embotelladora Coca-cola.

Para el afio 2003, ya se contemplaba el crecimiento industrial en la ciudad capital, describiéndose
en el Plan de Desarrollo Urbano de Aguascalientes 1998-2004, el cual menciona: “La ciudad capital
empezd su desarrollo industrial después de la industrializacion de las principales ciudades de
Meéxico, gracias a ello y a su relativa reducida poblacién, ha sido posible que el crecimiento de la
ciudad se haya podido llevar a cabo con cierto orden y orientacidn evitando asi, con aceptable

grado de existo, el surgimiento de asentamientos irregulares.” 2

? Plan de Desarrollo Urbano Aguascalientes 1998-2004
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Asi mismo el Plan de Desarrollo Urbano de esa fecha nos da indicativos de los incrementos
industriales que se estaban teniendo en ese momento al tener 34 empresas exportadoras a 221
entre el 1992 a 1998. También se describe que ya en ese tiempo se estaba dando el crecimiento
industrial en las zonas norte y sur de Aguascalientes, y que por ende las zonas oriente y poniente
se estaban dejando fuera de dicho crecimiento industrial.?

Refiriendo la zona de estudio de este documento al Plan de Desarrollo Urbano de ese momento,
se describia que los ejidos de: Los Arellano, La Cotorina, Pefiuelas, Montoro y Buenavista Pefiuelas,
eran clasificados como zonas agricolas y de asentamiento humano bajo, sin contemplar ningtn
tipo de uso de suelo comercial o industrial. Ver imagen No. 2

Imagen 2: Ubicacién de la NISSAN Il en el afio 2003

UBICACION ACTUAL
NISSAN.1I

- UBICACION-ACTUAL
W ' PISTA NASCAR

-,

AEROPUERTO INTERNACIONAL LIC,
JESUS TERAN PEREDO J

mage ©20,14'DigitalGlobe;

Fuente: Google Earth, afio 2003

Durante ese tiempo no se contaba con gran avance industrial y como se puede apreciar en la
imagen global no existia gran cambio o crecimiento en el desarrollo urbano de la zona de
Buenavista Pefiuelas y Pefiuelas a pesar de que ya existia el aeropuerto y se habia generado una
carretera federal para conectar dicho lugar con la ciudad de Aguascalientes. Ver imagen No. 3

* periédico Oficial del Estado de Aguascalientes, Mayo 23 de 1999, pag.5y 6
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Imagen 3: Ubicacién de la NISSAN Il en el afio 2008

| >

Fuente: Google Earth, afio 2008

En el Plan de Desarrollo Urbano del periodo 2004-2010, se describe de manera general
que se establecerd un plan integral para la modernizacion de la infraestructura de parques y
desarrollos industriales existentes en la zona.

Esta zona estaba integrada por 47 km de corredor industrial que integraban 9 parques industriales
(tres privados y seis publicos), dos mas que se encontraban en desarrollo los cuales eran el parque
industrial el Chichimeco en Jestus Maria y el parque industrial de Calvillo. * Aun asi el Plan de
Desarrollo Urbano de este momento no hacia mencion de la zona sur, de lo cual se puede
determinar, que aun no se esperaba que tuviera gran impacto o desarrollo industrial.

De esta manera como se aprecia en la imagen 3 antes del 2008 aun que existian proyectos
industriales estos no fueron tan importantes para el desarrollo de la zona; entre 2003 y 2008 se
establecié la embotelladora Coca-cola, se realizé la construccion de gasolineras en la zona y el
constante factor de la cercania el Parque Industrial ALTEC, donde se encuentra la planta
ensambladora NISSAN | al sur de la ciudad de Aguascalientes, aun asi no implicé gran cambio
durante varios afos.

Trayendo como consecuencia que el gobierno no hiciera un plan previo a un posible desarrollo;
tanto comercial como industrial en la zona sur. A pesar de que el gobierno no tenia ningun plan
emergente de crecimiento en la zona ya mencionada, si contaba con un programa de
mejoramiento de las zonas industriales ya existente.

Ver imagen No. 4

* Plan de Desarrollo Urbano de Aguascalientes 2004-2010, pag. 79
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Imagen No. 4: Ubicacidn de la NISSAN Il en el afio 2011
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Fuente: Google Earth, afio 2011

Como se puede ver en la imagen global de la zona para el afio 2011, ya existian factores o
condicionantes tales como, la existencia del Aeropuerto Internacional, la cercania de este con la
pista Nascar, los dos poblados ya existentes de Buenavista Pefiuelas y Pefiuelas; ubicados de
manera importante entre una vialidad de gran importancia como la carretera 45 Sur, que podrian
haber creado ciertas normas o disposiciones en referencia al uso de suelo de esta regién, pero aun
asi sin ser estos factores un detonante importante de desarrollo tanto urbano como industrial.

Aun asi considerando el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Aguascalientes 2010-
2030 establecia para esta zona la regularizacién de la tenencia del suelo urbano, ejidal, privado o
publico. Asi como el planteamiento de la creaciéon de “normas técnicas y disposiciones juridicas
para optimizar el funcionamiento de los espacio... conforme a la aptitud de uso de suelo para
definir el uso de suelo que por sus atributos sea apto para incorporarse al crecimiento urbano
definiéndose ademds sus usos y destinos.” °

También se plantea que por el crecimiento en algunos centros de poblacién de manera
desordenada y no planeada implican altos costos de urbanizacidn. Lo cual podemos describir que
esta sucediendo actualmente en la zona de estudios. Asi mismo se describe ya en este Programa
de Desarrollo Urbano del Municipio de Aguascalientes, la importancia de la carretera 45 Sur la cual
es el acceso principal a nuestra ciudad y que ademas permite la comunicacién entre los principales
parque industriales.

> Programa de Desarrollo Urbano 20-30, Segunda Seccion Art. 4, pag. 5 de Noviembre 15 de 2010
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Este programa determina un crecimiento importante en la poblaciéon de los Arellano; ya
qgue esta teniendo un importante crecimiento urbano, a pesar de ello aun en este plan no se
describe nada en especifico sobre los poblados de Pefiuelas y Buenavista Pefiuelas y en general de
la zona de estudio.

Aun que si, se describe un programa estratégico de crecimiento industrial, donde se especifica
que las industrias grandes o de gran impacto Unicamente podran ubicarse en colindancia con
carreteras, integrandose en esta descripcién, a la carretera Federal 45 sur Pefuelas —
Aguascalientes. Este crecimiento industrial comprendera una franja de 500 m a cada lado del eje
de la carretera, describiéndose que las ramas permitidas, que integra la industria pesada o
grande, son el sector Automotriz, Metales, Hierro, Fierro, entra los mas destacados.

En este plan a partir de lo antes mencionado ya se estaba considerando una posible zona de
crecimiento industrial y no solo una idea de mejoramiento.

Las fotos 1,2 y 3 muestran el estado en el que se encontraba la zona cerca de poblado Pefiuelas y
la carretera 45 Sur en el 2011, antes del establecimiento de la NISSANII; sdlo se encontraban
algunas bodegas, casas habitacién y muy pocos locales comerciales, y el resto de los predios con
un uso de suelo agricola. Ver foto No. 1,2y 3.

Foto 1: Carretera 45 sur 2011 Foto 2: Ubicacidn de la actual NISSAN I 2011

Fuente: Google 2011 Fuente: Google 2011

Foto 3: Carretera 45 sur 2011 Ejido Pefiuelas

Fuente: Google 2011
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Imagen No. 5: Ubicacién de la NISSAN Il noviembre de 2012

Fuente: Google Earth, afio 2012

En la imagen aérea No. 5, se puede apreciar con claridad la zona de ubicacidn actual de la
NISSAN I, la cual ya contaba con ciertos movimientos de tierra. En las fotos No. 4 y 5 se alcanza a
apreciar la delimitacién y crecimiento que esta teniendo en la zona NISSAN Il, no solo por la
infraestructura generada a partir de esta empresa, sino el complejo que se esta creando a su

alrededor.
Foto 4: Blvd. Aeropuerto con vista Foto 5: Vista de la NISSAN Il
de la empresa Jatco Aguascalientes en construccién

Fuente: Raul Castorena Pérez, afio2013. Fuente: Raul Castorena Pérez, afio2013.
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4.3 Estado actual

Para poder entender de manera exacta el impacto generado por la nueva zona industrial,
es importante conocer el estado actual de la misma zona, especificamente ubicado entre los Ejidos
Montoro y Pefiuelas. El complejo de la NISSAN Il integra actualmente la Fase 1 del proyecto, con
una disponibilidad de 480 hectdreas en la zona; en un centro de producciéon de 220,000 m2.
Ubicado a 2.00 km del Aeropuerto Lic. Jesus Teran Peredo y a 7.00 km de la Planta NISSAN I. Ver
fotos 6y 7.

Foto 6: Fachada actual NISSAN II, afio 2014. Foto 7: Vista aérea actual NISSAN I, afio 2014

Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2014 Fuente: Internet, afio 2014

Tomando en cuenta el comentario del Ing. Raul Castorena Pérez, Residente General de
Conservaciéon de Carreteras de la S.C.T., quien describe la ubicacién de la NISSAN Il como: “...una
ubicacién totalmente estratégica, debido a las ventajas en las vias de comunicacién existentes en
la zona, como son: La aérea por medio del Aeropuerto Lic. Jesus Teran Peredo, la terrestre por la
carretera 45 Sur Aguascalientes —Encarnacién de Diaz; que es uno de los accesos principales a la
ciudad de Aguascalientes y la cercania a las vias del Ferrocarril Ciudad Juarez-México”.® A partir de
este comentario se comenzaron a integrar algunos de los factores que fueron tomados en cuenta
en este documento los cuales en conjunto son parte esencial para la determinacién de la plusvalia
generada en la zona. Tal como se aprecia en la imagen No. 6, en la cual se delimita por medio de
un circulo la ubicacién tanto de la NISSAN I, la ubicacidn actual de la NISSAN I, y su cercania con
las vias del ferrocarril, como la importancia en cuento a su localizacién con respecto al aeropuerto
y la carretera 45 sur.

® Entrevista realizada por elaboracién propia de la Arg. Nancy Castorena al ING. Raul Castorena Pérez,
Residente General de Conservacién de Carreteras, S.C.T._ Aguascalientes, Diciembre 2013.
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Fuente: Imagen Satelital, Google Earth, afio 2013

Existen varios elementos de infraestructura que actualmente se pueden apreciar, entre los cuales

los mas

importantes son:

“La construccién de carriles laterales a la carretera para dar acceso a la planta NISSAN I
oriente y poniente, asi como el acceso al aeropuerto, para el acceso a las empresas que
magquilaran insumos para la planta Nissan Il fueron en total una longitud aprox. Ahora de 7
km.

Construccion de un puente vehicular de comunicacidn con la planta Nissan lado oriente
con lado poniente, a la altura del km 113+300.00 de la carretera Aguascalientes -ledn.
Construccion de un puente peatonal a la altura del km 113+100.00 de la carretera Ledn —
Aguascalientes.

Construccion de un retorno con puente a desnivel a la altura del km 4+200 del acceso al
aeropuerto de la ciudad de Aguascalientes.

Asi mismo fue necesaria la construccién de dos lineas de energia eléctrica de alta tension
para la alimentacion de energia eléctrica a base de postes tronco cénicos de 60 mts. de
altura.

También se requirieron la construccién de lineas de teléfonos de México mediante la
instalacion de cables de fibra dptica.

Asi mismo se requirio la instalacion de tuberias de acero para suministro de gas natural.

De igual manera esta en construccion y en breve se concluira la instalacién de tuberia para

. . 7
el desalojo de las aguas pluviales.”

” Entrevista realizada por elaboracién propia de la Arg. Nancy Castorena al ING. Raul Castorena Pérez,
Residente General de Conservacion de Carreteras, S.C.T. Aguascalientes, Diciembre 2013.
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Todos estos elementos son de gran importancia al puntualizar los factores que le dan valor a
los terrenos de la zona de estudio. Los cuales se pueden ver en las fotos 7 al 12.

Foto No. 8: Construccién de paso a desnivel Foto No. 9: Subestacion eléctrica, aifo 2014.
Blvd. al Aeropuerto, afio 2013.

Fuente: Raul Castorena Pérez, afio 2013 Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2014
Foto No. 10: Ampliacién de carriles en Poblado Foto No. 11: Ampliacién de carriles laterales,
Pefiuelas, afio 2014. Blvd. Aeropuerto, afio 2014.

Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2013 Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2013
Foto No. 12: Construccién de canal de aguas Foto No. 13: Construccién de puente peatonal
pluviales, afio 2014. frente a NISSAN I, afio 2014.

Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2013 Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2013
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5. DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

La delimitacién de la zona de estudio se hizo en base al Plan Subregional de Desarrollo, el
cual se basa en el impacto generado a partir de las industrias de la zona pero de manera especifica
por lo provocado por el impacto por la planta automotriz NISSAN. Ver mapa No. 1

Para este trabajo se elaboré una propuesta para clasificar las comunidades que integran el
poligono que nos ocupa, en tres grupos, segun su grado de equipamiento: El bloque A estd
integrado por las comunidades de: Cedazo de San Antonio, Buenavista de Pefuelas y El Refugio de
Penuelas; el Bloque B, estd integrado Unicamente por la comunidad de San Antonio de Pefiuelas, y
el bloque C, agrupa a las comunidades de Pefiuelas - El Cienegal y Cotorina - Coyotes.

Es de esta manera que la delimitacidon se hace de esta manera:

Al Norte: colinda con el drea de conservacion | (zona forestal), predios agricolas, y la localidad de
Cotorina - Coyotes.

Al Sur: colinda con el limite inferior del aeropuerto, predios agricolas, una pequefia parte del drea
de conservacioén Il (zona con bordos e inundable) y la localidad de San Antonio de Pefiuelas.

Al Este: colinda con el drea de proteccién de la rana de madriguera, asi como con el Parque
Industrial de Logistica Automotriz (PILA), el autédromo y el limite poniente del aeropuerto.

Al Oeste: colinda con el oriente de la localidad de Cotorina - Coyotes, predios agricolas y la franja
industrial que colinda con la carretera Federal No. 45 Sur.

La superficie de la zona de estudio para este trabajo fue de 5,197-77-12.32 ha. De acuerdo a la
Tabla No.1 y delimitacién del mapa No.2.

Tabla No.2 Clasificacién y superficies de la zona de estudio

Zona que se encuentran dentro del limite
Aeropuerto Internacional “Lic. Jests Teran Peredo” |542-97-84.69 10.45%
Centros de poblacion 196-11-29.87 3.77%
Autédromo 50-46-30.46 0.97%
Parque Industrial de Logistica Automotriz (PILA) 106-72-50.59 2.05%
Poligonos planta automotriz NISSAN 437-87-84.24 8.42%
Reservas de crecimiento de centros de poblacién 165-24-05.56 3.18%
Sitio RAMSAR (Habitat de la rana de madriguera) 197-39-58.89 3.80%
Area de Conservacion 887-45-65.49 17.06%
Zonas agricolas 2,613-52-02.52 50.28%
Superficie total del pol igono de estudio 5,197-77-12.32 100.00%

Fuente: IMPLAN 2012
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Mapa 1: Delimitacién de la zona de estudio en base al Programa Subregional de Desarrollo Urbano Aeropuerto-Pefiuelas
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Mapa No. 2 Clasificacién uso de suelo anterior de la zona de estudio
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5.1 Enfoque de la zona de estudio al Programa de Desarrollo Urbano

En este capitulo se dan a conocer los lineamientos especificos generados por el IMPLAN y
otros organismos del Estado los cuales regirdn de manera directa el crecimiento de la zona de
estudio.

El Programa de Desarrollo Urbano del Estado de Aguascalientes 2013-2040 contiene un Plan
Subregional de Desarrollo Urbano de la Zona Aeropuerto- Peiiuelas, en el que se describe una
serie de caracteristicas y normas que se deben contemplar al momento de querer determinar el
valor de alguno de los predios ubicados dentro de esta region.

De esta manera, “...1a presente herramienta de planeacién es resultante de la urgente necesidad
de ordenar y regular el constante crecimiento que se ha venido manifestando en la zona sur del
municipio de Aguascalientes, considerada como zona de importancia por sus caracteristicas
ambientales, sociales, econdmicas y conectividad terrestre y aérea”®.

Este programa pretende regular el crecimiento descontrolado y desorganizado que pueda
generarse a partir de la construccién de la nueva zona industrial y zonas habitacionales cercanas.
La zona sur cuenta con caracteristicas territoriales y ecoldgicas, que requieren de esta planeacion
estratégica y ambiental que norme con criterios basicos, un desarrollo sustentable entre los
aspectos sociales, econdmicos y ambientales de la zona de estudio.

Este programa fue desarrollado en base a lineamientos de la SEDESOL, que es la instancia
normativa quien fue la responsable de disefiar, conducir y evaluar la politica general de desarrollo
social. Quien su objetivo primordial es el siguiente: “la sustentabilidad, entendida como el respeto
a los recursos naturales y el minimo impacto al medio ambiente, debe tomarse en cuenta en cada
accion de gobierno, a fin de que sumando la concientizacidn de cada una de las personas que
habitan se puedan alcanzar objetivos como evitar la sobreexplotacidn de los mantos freaticos, el
cuidado de recursos energéticos, la disminucion de los residuos sélidos y el crecimiento de las
areas verdes”’

En base a lo anterior se realizé este programa con un propdsito clave, que se tenga una promocion
del uso de suelo de manera eficiente, a través de programas que otorguen certidumbre juridica a
la tenencia de la tierra, reduciendo la fragmentacion de las tierras agricolas y promoviendo un
mejor ordenamiento territorial.

Este programa considera las tendencias de crecimiento de los asentamientos humanos con
respecto al equipamiento urbano e infraestructura, para mantener un equilibrio entre los
recursos con los que se cuenta y las necesidades de abastecimiento de la poblacién.

® Plan de Desarrollo Subregional Aeropuerto —Pefiuelas 2013-2035
9
Ibidem

26



(4

Factores e indices que afectan el valor comercial de
los terrenos circundantes ala NISSAN I

UNIVERSIDAD AUTONIMA

DE AGUASCALIENTES

nuestra

La delimitacién territorial base, de este Subprograma regional, abarca un poco mas alla de
zona de estudio, pero para efectos de conocer las normas y especificaciones que se

exponen dentro de este documento, lo mencionaremos tal cual se encuentra en este subprograma

regional. Teniendo su ubicacidon de manera general en la zona sur de municipio de Aguascalientes,

en los cuales existen 14 localidades de los cuales solo seis son urbanas:

Buenavista de Pefiuelas
Cotorina — Coyotes
Cedazo de San Antonio
Pefiuelas — El Cienegal

El Refugio de Pefiuelas
San Antonio de Pefiuelas

Este poligono se conecta por la Carretera Federal No. 45 Sur, que entra por el estado de Jalisco,

atravesando la ciudad de Aguascalientes. Una de las caracteristicas necesarias de mencionar es la

importa

ncia de esta zona, ya que forma parte de un corredor industrial nacional, en el cual

participa de manera directa Laredo — Monterrey — San Luis Potosi — Aguascalientes — Guadalajara —

Manzanillo, por lo cual se pretende un desarrollo y crecimiento constante, controlado que motive

y canalice a los inversionistas industriales a enfocar su interés en nuestro estado.

Asi que

el objetivo principal es “ordenar y regular los asentamientos humanos, optimizar el

funcionamiento y organizacién de los espacios urbanizados y urbanizables” para poder cumplir

con este propdsito.

Una de las normas de ocupacion de mayor importancia a considerar son:

“Las vialidades estaran determinadas por la funcién principal de cada una de ellas segun
sea su clasificacion”, donde la vialidad conocida como la carretera Federal No. 45 Sur
(carretera Panamericana) deberd respetarse una restriccion de 20 metros de derecho
federal, mds 8 metros de calle lateral a cada lado a partir del eje de la carretera.
Establecer los usos de suelo con el fin de mejorar o preservar los usos de tipo agricola
para contribuir con acciones de conservacion y mejoramiento.

“Mejorar el nivel y calidad de vida de la poblacidon de Buenavista de Pefiuelas, en el marco
de una integracién armdnica y equilibrada, mediante la planeacién del desarrollo urbano
y el reordenamiento territorial...”

“Consolidaciéon Urbana: Mejoramiento de las condiciones existentes del drea urbana
mediante el fortalecimiento de los servicios, infraestructura y equipamiento”.

“La renovacion de las vias de comunicacion, ademas de racionalizar y organizar el transito
vehicular en respuesta a las necesidades viales interurbanas, Buenavista de Pefiuelas
contard en su area de crecimiento con una traza de su estructura vial a partir de las

vialidades existentes”.*°

% bid.
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5.2 Bases juridicas
Es importante considerar las bases juridicas que se tomaron en cuenta para la realizacién de este

programa que es la norma o la base en la cual nos basaremos para el estudio de nuestra zona.

e Constitucion Politica de los Estados Unidos: Se impulsara a las empresas sujetandolas a
las modalidades que dicte el interés publico y al uso en beneficio general de los recursos
productivos, cuidando su conservacion y el medio ambiente para lograr el desarrollo
equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacidn rural y
urbana.

e Ley de Planeacidn: Se regula que la planeacién debe ser integral y sustentable atendiendo
a los principios sociales, culturales y econémicos.

e Ley General de Asentamientos Humanos: Las normas bdasicas para planear y regular el
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y la fundacidn, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacidn, definiendo los principios para
determinar las provisiones, reservas, usos, destinos de areas y predios que regulen la
propiedad en los centros de poblacién.

e Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente: Se refiere a la
preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico. Establece las bases para garantizar el
derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente adecuado para su desarrollo, salud
y bienestar, la preservaciéon y proteccidn de la biodiversidad, el establecimiento y
administraciéon de las dreas naturales protegidas, y regulacion ambiental de los
asentamientos humanos.

e Ley de Desarrollo Rural Sustentable: Regula la planeacién, conservacién, mejoramiento y
crecimiento de los centros de poblacidon y asentamientos humanos a través de acciones,
inversiones, obras y servicios con el objetivo de lograr un desarrollo armodnico vy
equilibrado, fijando los elementos basicos indispensables de un programa de desarrollo
urbano.

e (Cddigo Municipal de Aguascalientes: Se promueve el desarrollo urbano y la planeacion de
todos los centros de poblacién junto con el desarrollo econdmico para generar mdas
oportunidades de empleo y el progreso del comercio y servicios del Municipio. Regula la
conservacion, proteccion, restauracion, preservacion, la regeneraciéon del ambiente, asi
como el control, correccién y prevencion de los procesos de deterioro ambiental con el
establecimiento de areas naturales protegidas de jurisdiccion local y de zonas prioritarias
para la preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico en el territorio municipal.

e Entre otras tales como: Ley de Vias Generales de Comunicacién, Ley de Caminos, Puentes
y Autotransporte Federal, Ley de Desarrollo Rural Sustentable, Ley de Vialidad del Estado
de Aguascalientes y Ley Municipal para el Estado de Aguascalientes.
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5.3 Identificacidon de factores

Dentro de la zona de estudio se identifico cudles son los factores que afectan; de manera
directa e indirecta, el valor comercial de los terrenos dentro de nuestra zona de estudio. Dentro de
este analisis se describen una serie de factores que se consideraron importantes al estimar el
valor comercial de los terrenos de la zona de estudio.

Entre los factores que se consideraron como los mds importantes son:

e Régimen de propiedad y zona de pertenecia: Este concepto se refiere a los tipos de areas
y pertenencia legal; lo cual es de suma importancia conocer. Ya que como valuadores
debemos conocer que estamos valuado y como debemos evaluarlo, por lo que el IMPLAN
cred una division general de tipos de dreas que conforman la zona de estudio. Descritas en
la tabla No.2 y ejemplificadas en el Mapa No. 3

Tabla No.3 Tipos de areas y pertenencia legal.

Tipo de 4rea Superficies en hectéareas
Areaprivada 1,565-12-58.85
Area ejidal 2,845-85-75.91
Areaurbana 196-11-29.87
Aeropuerto 590-67-47.69
Superficie Total 5,197-77-12.32

Fuente: IMPLAN 2012

e Topografia: En la zona de estudio se presenta en su mayoria una superficie plana.

A continuacidn se describe de manera explicita las diferentes caracteristicas topograficas

que integran nuestra area de estudio, las cuales son:

= En la zona norponiente existen pendientes que van del 0% al 12 %, con cotas que van
de los 1860 a los 1820 msnm.

= Enlazona centro existen pendientes del 0% al 6%, donde las cotas van de 1870 a 1840
msnm; aun que en las regiones que colindan o se encuentran cercanas a rios o presas,
las pendientes pueden ir un poco mas del 12 %

= Al surlas pendientes son muy similares a las de la zona centro de 0% al 6% aun que las
cotas van de 1845 a 1825 msnm. Los cuales se muestran con mas claridad en los
mapa No.4y5
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Mapa 3: Delimitacién de la zona de estudio de acuerdo a sus tipos de areas
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Mapa No.4: Topografia de la zona de estudio
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Mapa 5: Topografia y acumulamientos de agua por las pendientes en la zona
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Fallas y grietas: En el drea de estudio se localizan cuatro discontinuidades geoldgicas, tres
de las cuales se detectaron por analisis de imagenes satelitales y fotografias aéreas, la
cuarta es inferida mediante la instalacién de puntos de observacién en campo vy
posicionada con GPS, formando parte de la Falla Oriente. (El Programa Subregional de la
Zona Sur no se especifica el nombre de estas fallas.) Esto de acuerdo al mapa No. 6

Hidrologia: El area de estudio se encuentra ubicada en la zona Hidrolégica No.12 la cual es
Lerma-Santiago-Pacifico, dentro de la cuenca Rio Verde Grande y en la sub-cuenca Rio
Aguascalientes, que abarca una superficie total de 1,512.61 km’ y la sub-cuenca Rio
Encarnacion que comprende 2,480.64 km'. De esta manera dentro de nuestra zona de
estudio se presentan 219 lugares hidrolégicos, los cuales se componen a base de bordos
parcelarios y abrevaderos en su mayoria, asi como de tanques y presas entre las que sobre
salen la Presa de San Nicolds y el Tanque San Isidro.

Hidrologia subterranea: Este concepto es importante que se conozca, ya que de este
factor va a depender la cantidad de extracciéon de agua que se pudiera tener en una zona y
poder conocer de esta manera la cantidad de pozos que pudieran existir en ella. Asi pues
la CNA (Comision Nacional del Agua), se describen curvas que ubican el nivel estatico: la
primera al norponiente del poligono indicando que el nivel del agua se localiza en la cota
de 1,720 msnm, la segunda se localiza al centro del poligono sobre la cota de 1,730 msnm
y la dltima en el poniente sobre la cota de 1,740 msnm, las tres con direccidn del flujo de
agua subterranea de oriente a poniente. Tomando en cuenta esta informacién se obtuvo
el dato de que se encontraron 314 aprovechamientos de agua, que son de suma
importancia para el riego agricola y pecuario.

En la zona de interés se cuenta con infraestructura hidrdulica, estd integrada por:
= 4 Pozos para extraccién de agua potable

= 6 Tanques elevados

= 2 Plantas de tratamiento

Estos pozos se encuentran ubicados en el poblado de La Cotorina, El Ejido Pefuelas, Buena
Vista Pefiuelas y en la comunidad del Cedazo ubicado al sur de la zona de estudio. Asi
como los tanques elevados los cuales almacenan 23.58 m?, en el poblado de la Cotorina,
34.4 m* el que se ubica en Buenavista Pefiuelas, en el Ejido de Pefiuelas almacena 45.72
m?>, otro en El Refugio de Pefiuelas el cual no se cuenta con el dato de capacidad de
almacenamiento, en la localidad de San Antonio de Pefiuelas se abastece de agua
mediante dos tanques elevados, uno de ellos tiene la capacidad de almacenar 40.77 m* de
agua. Estos se pueden apreciar de acuerdo a lo que se muestra en el mapa No. 7
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Mapa 6: Descripcion de las fallas y grietas detectadas
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Mapa No. 7 Hidrologia Subterranea
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Ecosistemas importantes: Es importante ubicar este tipo de predios en la zona de estudio,
ya que no se podra realizar ningln tipo de construccién o transformacién del uso de suelo
ya destinado, por lo tanto disminuira el valor de estos predios ya que en términos de valor
podrian ser inutilizables para cualquier actividad fuera del rubro ecolégico y de
conservacién. Dado que en estas areas las alteraciones o dafios se magnifican, es de suma
importancia ubicarlas y delimitarlas para posteriormente implementar programas de
conservacién que permitan preservar los recursos y los servicios ambientales que éstas
proporcionan. En la zona sur de nuestro poligono de estudio se encuentra una zona
conocida como sitio RAMSAR Ilamado el Jagley. Los sitios RAMSAR son creados por una
Convencién Relativa a los Humedales de Importancia Internacional especialmente como
habitat de aves acudticas, el cual tiene como objetivo principal: “la conservacién y el uso
racional de los humedales mediante acciones locales, regionales y nacionales, gracias a la
cooperacion internacional, como contribucion al logro de un desarrollo sostenible en todo
el mundo”*!

Es asi que la zona sur ubicado especificamente en la localidad de Buenavista Pefiuelas, se
encuentra este tipo de ecosistema que cuenta con la especie Smilisca Dentata (conocida
como rana madriguera), la cual de acuerdo con los datos proporcionados por la
SEMARNAT, se encuentra en la categoria de “Amenazada” y endémica. Esta zona abarca
un area de 35 hectdreas, debido a que las autoridades consideran un drea de proteccién
fija con una superficie total de 135 hectareas. Como se aprecia en los mapas No. 8

El uso de suelo: El valor de los terrenos esta directamente relacionado con el uso de suelo
y lo que se puede desarrollar o llevar a cabo en el. El uso de suelo de manera general en la
zona de estudio se considera como agricola de riego y agricola de riego de temporal. A
pesar de que su clasificacion de la mayoria de los terrenos es el descrito anteriormente,
debido a las actividades sociales y tecnoldgicas, actuales han modificado drasticamente el
entorno y han provocado un crecimiento acelerado de las industrias se ha realizado pautas
o destinos de uso de suelo para estos efectos. Asi mismo y no de manera individual dicho
crecimiento industrial y cambios de uso de suelo de agricola a industrial han dado como
consecuencia la zonificacion descrita en el mapa No. 12. Destinando terrenos de
crecimiento habitacional, asi como a los destinos de administracidon y servicios, comercios
y servicios, educacionales y tecnolégicos. Los reservados a destinos especificos tales como
la zona del Aeropuerto Internacional, el autédromo NASCAR, el Parque Industrial de
Logistica Automotriz (PILA) y los dos poligonos destinados a la empresa NISSAN I,
Aguascalientes.

1 http://www.ramsar.org/cda/es/ramsar-home/main/ramsar/1_4000_2 Consultado 08 de Agosto 2012
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Mapa 8: Zonas de conservacion ecolégica y sitio RAMSAR
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Delimitando de la misma manera un area al noreste, del la zona de estudio de reserva territorial
del IVSOP (Instituto de Vivienda Social y Ordenamiento de la Propiedad) de 390 hectareas, la cual
se encuentra fuera del drea de exclusion esta no ha sido impactada por el desarrollo generado en
el entorno alrededor. Siendo esta un area especial, ya que es parte de la proteccion vy
conservacién de los recursos naturales, considerando el fuerte impacto que generara el sector
industrial sobre el entorno.

Considerando pues los datos provistos por el programa se delimitan bdsicamente la clasificacidon
de uso de suelo en cinco casos a los cuales se puede clasificar de la siguiente manera:

= S1. Alta. No presenta limitaciones importantes para el uso sostenido o éstas son
menores y no afectan la productividad ni aumentan considerablemente los costos.

= S2. Moderada. Las limitaciones son moderadas y pueden reducir los beneficios o
implicar riesgos de degradacién del suelo cuando éste se trabaja en forma intensiva y
no se aplican medidas para la conservacion del recurso edafico.

= S3. Marginal. Las limitaciones para el uso sostenido son fuertes y el balance
costo/beneficio indica su utilizacién sélo de forma marginal. Su utilizacién en general
se justifica por razones distintas a las econémicas.

= N1. No Recomendable. Condicidn cuyas limitaciones pueden ser reducidas o
eliminadas por medios técnicos, los cuales son generalmente costosos y por lo tanto
poco accesibles.

= NO. No apta. Las restricciones o limitaciones son muy severas, de indole generalmente
fisica, que se suponen insalvables a largo plazo. Ver mapa No. 9, que describe
graficamente la zona.

Tomando en cuenta la clasifica actual existe una zona totalmente industrial ubicada y delimitada
como PILA (Parque Industrial de Logistica Automotriz) y la NISSAN, asi como un uso del suelo de
servicio (Autédromo y Aeropuerto); y uso de suelo urbano lo cual lo conforman las comunidades
de: Cedazo de San Antonio, San Antonio de Pefiuelas, El Refugio de Pefiuelas, Buenavista de
Pefiuelas, Penuelas - El Cienegal y Cotorina — Coyotes.

Donde se observa que el porcentaje mas representativo se enfoca al uso de suelo habitacional con
69.8%, seguido por los lotes baldios con 14.35%, el uso pecuario y comercial con 5.31% cada uno.

En las comunidades de Buenavista de Pefiuelas y San Antonio de Pefiuelas se observan mayor
cantidad de lotes destinados al uso pecuario, representando el 8 y el 7 % respectivamente en sus
comunidades. Esta actividad es casi nula en las comunidades de Cotorina - Coyotes y Pefiuelas - El
Cienegal donde representa Unicamente el 1.28 y 1.92 % respectivamente.
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Mapa 9: Determinacién y clasificacidn de usos de suelo de acuerdo a su aptitud
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La comunidad que presenta mayor nimero de lotes destinados al comercio es Pefiuelas -
El Cienegal, donde el 7.2 % de sus lotes estan destinados a este uso, ahi el nimero de lotes baldios
es de 50 lotes, que representan el 12 % del total, colocdndose en el tercer lugar de este rubro,
siendo San Antonio de Pefiuelas y El Refugio de Pefuelas las que mayor cantidad de lotes baldios
presentan con 61 y 79 lotes en el orden sefialado que representan el 15.85 % y el 23.3%
respectivamente. Para una mejor descripcion ver Tabla No. 4 y Mapa No. 10

Tabla 4: Ocupacidn de la zona de estudio

Ocupacion actual
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Ocupacién actual 3 :; s 3 = § 3

[ £ o S | ] @
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Q € ¥ > < £ R

B & o= S 'S 3 °

LS) %] w o o %) =
Uso habitacional 53 256 279 209 305 127 1,234 | 69.72%
Uso baldio 34 61 27 79 50 3 254 14.35%
Uso comercial 5 21 13 17 30 8 94 5.31%
Uso educativo 2 4 2 2 3 3 16 0.90%
Uso servicios 4 3 4 3 15 2 31 1.75%
Uso pecuario 11 27 18 28 8 2 94 5.31%
Uso recreativo 2 2 3 0 2 2 11 0.62%
Uso mixto 3 11 6 1 4 9 34 1.92%
Uso industrial 0 0 2 0 0 0 2 0.11%
Total Lotes 119 385 354 339 417 156 1,770 | 100.00%

Fuente: IMPLAN 2012

e Vialidades: Nuestra zona de estudio cuenta con una carretera federal conocida como la

No.45 Sur, que atraviesa la zona de estudio de Norte a Sur, y a partir de esta se puede
acceder a casi todo los poblados que integran el area de estudio.
Por medio de cuatro carreteras estatales que se conectan directamente a la carretera No.
45 Sur, en las cuales se integra la carretera No. 2 que conduce al Aeropuerto y continua
hasta la comunidad del Tanque del los Jiménez, de esta se deriva la carretera No. 61 que
comunica a las comunidades de Buenavista Pefiuelas y Refugio Pefiuelas. Asi mismo, de la
No. 45 Sur se desprenden la carretera No. 69 que conduce a las comunidades de la
Cotorina —Coyotes y la carretera estatal No. 92 que comunica a la comunidad de San
Antonio de Pefiuelas. Estas se pueden apreciar en el mapa No. 11
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Mapa 10: Describe destinos y usos de suelo
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Mapa 11: Describe las vialidades mds importantes de la zona
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IMA

Equipamiento Urbano: Dentro de nuestra zona de estudio se cuenta con equipamiento
urbano ubicado en las comunidades habitacionales antes mencionadas en las cuales se
integran un total de seis jardines de nifios, seis escuelas primarias, tres telesecundarias,
una escuela de bachillerato, una casa de maestro y tres comedores escolares. En cuanto a
la cultura se cuenta con seis templos catdlicos, tres salones ejidales, dos bibliotecas, un
auditorio y un saldn de usos multiples, un centro de salud y una casa de salud, asi mismo
se cuenta en la zona con un drea de tianguis y una tienda de autoservicio. Actualmente se
cuenta sobre la carretera No. 45 a un costado de la NISSAN Il el centro comercial “Plaza
Boreal” el cual cuenta con restaurantes, tiendas de autoservicio y centros de
entretenimiento. Ademas de estos se cuenta con siete canchas multimodal, siete campos
de beisbol, cinco canchas de futbol rapido, una cancha de futbol, una plaza publica, un
area de juegos infantiles y dos lienzos charros.

Infraestructura urbana: La cobertura de servicios publicos en las comunidades de la zona
es alta, basados en los resultados del ultimo Conteo de Poblacién y Vivienda del 2010
elaborado por el INEGI

= Agua potable fue del 99.5 %, el drenaje alcanzé el 95.34 %, y la energia eléctrica el
95.83 %, de las 1,762 viviendas particulares habitadas. El servicio de agua potable es
integral y la cobertura esta garantizada para todas las viviendas de las comunidades,
aunque no todas cuenten aun con la conexidn, el porcentaje de viviendas sin agua
potable es menor en todos los casos a uno por ciento.

= La cobertura de drenaje es el que mas atraso representa, y aunque en todos los casos
la cobertura es superior al 92 %, en algunas comunidades todavia existen tramos
completos de las calles que no cuentan con este servicio y se realizan descargas de
aguas residuales a cielo abierto directamente a los arroyos.

= Tendido eléctrico cubierto para dar servicio a todas las viviendas y predios de las
comunidades, a excepcién de la comunidad de Buenavista de Pefiuelas, donde en la
parte de crecimiento reciente no se cuenta con el servicio. Los terrenos cercanos a la
Carretera Federal 45 Sur, cuentan con accesibilidad a lineas de alta tension, éstas
corren paralelas a dicha carretera. A la altura de la Ex — Hacienda de Pefuelas se
localiza una Subestacién Eléctrica, del lado oriente de la carretera. Asimismo, aunque
fuera del poligono de estudio a cuatro kildmetros y medio al poniente de la
comunidad de Cotorina — Coyotes, se localiza la Subestacion Eléctrica Aguascalientes
(APT), para esta Subestacion estd proyectada una ampliacién, y convertirla en una
planta generadora de energia para la regidn, por lo que es importante considerarla en
la estrategia de uso del suelo del poligono.

= Servicios de transporte Publico: El transporte es por medio de combis con frecuencia
variada con poca accesibilidad.
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e Densidad habitacional: Se consideran dos habitantes por hectarea en el caso de que la
poblacién estuviera distribuida en 4,408.80 hectdreas. Sin embargo las seis localidades
que se integran en nuestra zona de estudio cuenta con una densidad habitacional de 28

habitantes por hectarea, siendo esto un una superficie de 279.74 hectdreas en total.

Consideraciones generales en base al programa subregional de la zona sur Aeropuerto-Pefiuelas

pretende:

Controlar el uso del suelo en la zona para no fomentar la especulacidon de los mismos,
y fomentar la regulacion de las densidades poblacionales en las comunidades rurales
gue contribuyen a mantener un aspecto de interaccion de lo urbano a lo rural.

Regular y controlar las zonas en que existan asentamientos irregulares.

Evitar la oferta desmedida de vivienda de baja calidad cuando el horizonte de
crecimiento demografico no lo justifica.

Impulsar el arranque y operacién de proyectos productivos industriales vy
agroindustriales que permitan elevar la calidad de vida de los habitantes de las
comunidades rurales de la zona.

Que el equipamiento e infraestructura atienda las demandas bdsicas actuales y
futuras, que promueva elementos de excelencia con el objetivo de lograr una mejor
calidad de vida de la poblacién y un desarrollo comunitario en el que la participacion
ciudadana sea el principio de una gestion publico-privada-ciudadana de calidad.
Saneamiento del canal de distribucidn y cuerpos de agua, para los cuales se deberan
respetar las zonas de restriccion federal -NAME y NAMO vy los limites del sitio
RAMSAR.

Mejoramiento del sistema de tratamiento de aguas residuales de la laguna de
oxidacion, asi como promover el uso de aguas grises en las actividades que fueran
adecuadas.

Controlar los usos del suelo, sobre todo a lo largo de la Carretera Federal No. 45 Sur.
Considerar uso de suelo mixto, a partir de 50 metros, del boulevard al aeropuerto,
dependerd del uso de suelo y se restringira en las zonas de conservacion.

Se plantea una zonificacidon primaria en el cual se destina 789.55 hectareas para usos
ya existentes representado esto un 15.19% , dreas de crecimiento urbano 160.78
hectareas que representa un 3.09%, drea de mejora 408.03 que representa un 7.85%,
area de conservaciéon y preservacién 1,291.05 hectareas que representa 24.84 %,
corredor industrial un 549.07 hectdreas que representa 10.56% , drea agricola,
industrial, agroindustrial y de servicios 1,999.29 que representa 38.46%, estos de un
total de 5,197.77 hectdreas que son las que se integran en nuestro poligono de
estudio. ** De a cuerdo al mapa No. 12

2 |MPLAN 2013
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Mapa No. 12: Zonificacion primaria actual
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Tabla 5: Zonificacion Propuesta

Zonificacion propuesta
Aeropuerto Internacional “Lic. Jesus Teran Peredo” 542-97-84.69 10.45%
Centros de poblacion: 1ra. Etapa Consolidacién 100 % 196-11-29.87 3.77%
Autédromo 50-46-30.46 0.97%
Parque Industrial de Logistica Automotriz (PILA) 106-72-50.59 2.05%
Poligonos planta automotriz NISSAN 442-34-10.02 8.51%
Reservas de crecimiento de centros de poblacién: 2da. Etapa, 3ra. Etapa |160-77-79.77 3.09%
Restauracion forestal 408-02-08.61 7.85%
Preservacion (Sitio RAMSAR) 197-39-58.89 3.80%
Area de conservacién 866-31-44.59 16.67%
Aprovechamiento Sustentable (zona con potencial ecoturistico) 227-34-30.69 4.37%
Zonas agricolas, agroindustrial, industrial y de servicios 1,999-29-21.98 38.46%
Superficie total del poligono de estudio 5,197-77-12.32 100.00%)

Fuente: IMPLAN 2013

= La propuesta de zonificacidon se realizara en tres etapas en las cuales el desarrollo
principal se comenzara en el 2013 al 2024 con la consolidacion de la zona norte del
poligono de estudio; como segunda etapa del 2025 al 2035 se dara el crecimiento en
una parte del centro y sur del area del estudio y la tercera etapa comenzara a partir
del 2035 con la parte sur y oeste de la Zona Aeropuerto —Pefiuelas. De acuerdo a los
que se describe en la tabla No. 5 y mapa No.13

= Tomando en cuenta las normas legales se establecieron zonas de amortiguamiento
con el fin de limitar el crecimiento industrial, agroindustrial y de servicios, dando una
pauta para el crecimiento ordenado de la zona. Tomando como caracteristica principal
para el uso del suelo la leyes que regulan la conservacion ecoldgica de la zona.
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Mapa 13: Zonificacidén propuesta
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6. METODO COMPARATIVO

En esta seccidon se plantean algunos factores especificos usados para determinar el valor
de la zona, que se consideran de importancia; se organizaron los factores de incidencia, de menor
a mayor, al valuar un terreno dentro de la zona de estudio.

Se consideraron basicamente diez conceptos mas dos que no se tomaron en cuenta, para la
obtencidn de los indices de afectacién. Siendo estos dos ultimos el factor de superficie el cual se
aplica de la manera tradicional y el de negociacién que es un factor que se dejo a consideracion de
la experiencia de cada valuador.

A cada uno de los factores se le dio una calificacion, la cual se dividid entre el numero de
conceptos a analizar en nuestro caso son diez. A partir del valor obtenido entre la calificacion
factor y el nimero total de factores, se obtiene un dato el cual se aplica de manera inversa y se
obtiene el indice de afectacion de cada concepto. El cual dependiendo de la intensidad de
diferencia o similitud entre el comparable y el sujeto este puede ir aumentando de acuerdo a sus
multiplos o disminuyendo.

Cada concepto fue tomado a partir de los datos descritos en el Programa Subregional de
Desarrollo Urbano de la Zona Sur Aeropuerto-Pefiuelas, ya que es una zona muy especial por lo
que ya se ha descrito con detalle en los capitulos anteriores.

A continuacidn se presenta en la tabla No. 6 con cada concepto y su importancia al considerarse
en el analisis de valor de cada predio ubicado dentro de la zona de estudio.
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Tabla 6 : Factores de incidencia en la zona de estudio y sus calificaciones

Calificaciones

Factor

Importancia

9.75

Negociacion

Y la negociacion es un factor que siempre se debe considerar ya que siempre se ve
afectado el valor de los terrenos por este aspecto en el momento de la transaccién de la
venta del predio. Teniendo y considerando un mercado sano en relacion a que el
compradory vendedor se encuentran bien informados del valor del bien.

9.50

Topografia

Este concepto se refiere a las caracteristicas y condiciones de la superficie terrestre con
las que cuenta el inmueble, en la valuacion es de suma importancia este concepto ya
que se debe considerar que mientras mas pendiente exista habran mas condicionantes
que limiten el uso del terreno. Por lo tanto esto repercutira en el valor del mismo.

9.25

Fallasy grietas

En Aguascalientes es uno de los factores condicionante que se deben analizar al realizar
un avallo, ya que las condiciones del terreno al contar con estas caracteristicas puede
verse afectado y modificado constantemente asi como presentar ciertos riesgos al
construir un bien, es importante por tal motivo considerar este aspecto como una
obsolescencia fisica constante de existir en el inmueble a valuar.

9.00

Equipamiento Urbano

El equipamiento urbano son una serie de condiciones de servicios social, comercial,
publico que se encuentran cercanos al bien a valuar y que de alguna manera pudieran
traer algun beneficio directo al predio a valuar. Dentro de este aspecto se puede integrar
la cercania a la NISSAN Il, que a pesar de no ser considerada como un equipamiento el
entorno que se esta generando a partir de industria engloba en si misma un
equipamiento especifico en el entorno de la misma que es de impacto directo al valor|
comercial.

8.75

Uso de suelo

Es importante considerar las condiciones de uso de suelo especificadas en el Programa
Subregional de Desarrollo Urbano Aeropuerto - Pefiuelas, ya que los terrenos deben ser|
valuados con comparables de condiciones de uso de suelo iguales, con las que cuente el
bien a valuar. De no contarse con dichas caracteristicas de uso se debe afectar las

8.50

Superficie

La superficie es un factor que no podemos dejar fuera ya que siempre es importante
realizar un avaluo con datos de superficie semejante, recordando que a mayor superficie
disminuye el valor del terreno en la zona por m2y a menor superficie en la zona el valor|
de los terrenos por m2 aumenta.

8.25

Infraestructura

La infraestructura integran los servicios de agua potable, luz, teléfono, drenaje y
alcantarillado, es otro de los factores de importancia ya que de no contar con estos
servicios el aprovechamiento y beneficio que pudiera generar un terreno se ve limitado
o requerira de cierta inversion para poder contar con estos. Dicho gasto impactara en el
valor del terreno en estudio.

8.00

Zona

La zona de acuerdo a las caracteristicas del entorno que lo rodean es importante, ya que
a pesar de que cuente con algunas de las caracteristicas dentro de este tabla de factores
si se encuentra en los limite de la zona de estudio el valor de los terrenos baja o
disminuye considerablemente ya que no se ve afectado de manera directa por el
complejo industrial generado a partir de la NISSAN |1

7.75

Hidrologia Subterranea

La hidrologia subterranea es un aspecto determinante en el valor de los terrenos, ya que
de acuerdo al andlisis de mercado que se desarrollara mas adelante podremos ver que
un predio que cuenta con pozos de agua o permiso de utilizacidén de agua de algin pozo
genera aumento considerable en el valor del terreno, ya no importando que uso se le de
al inmueble cuenta con un servicio basico el cual serd un ahorro de un gasto futuro. VY|
debido a la escases de estas condiciones en la zona sur que estamos analizando, los|
predio con esta caracteristica se vuelven mas deseables y aumenta la demanda de los
mismos.

7.50

Frente a carretera

Este concepto de frente se refiere a que si el predio a compararse cuenta con algin
frente a calle, vialidad, algiin camino /brecha o de darse el caso es un terreno interior, lo
cual dificultara el transporte para accesar al mismo y le resta valor al predio en estudio.

Fuente : Elaboracion propia en base a Plan Subregional de Desarrollo Urbano Aeropuerto -Pefiuelas 2013-2035
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A partir de estos conceptos se obtuvo un indice por medio del cual se que se afecto los predios
comprables, al realizar un avallo dentro de esta zona, proveyendo asi un ajuste adecuado a las
condiciones de cada terreno. De acuerdo a la siguiente tabla No. 7

Tabla 7: Indices de afectacion propuesto

Calificaciones Factor Resultados obtenidos
L, 9.75/10=0.975 inverso 0.025 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
9.75 Negociacion . s
dicha condicién
3 9.50/10=0.95 inverso 0.05 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
9.50 Topografia . L
dicha condicién
. 9.25/10=0.925 inverso 0.075 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
9.25 Fallas y grietas . .
dicha condicién
] ] 9.00/10=0.900 inverso 0.100 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
9.00 Equipamiento Urbano . i
dicha condicién
8.75/10=0.875 inverso 0.125 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
8.75 Uso de suelo ) e
dicha condicién
L 8.50/10=0.850 inverso 0.150 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
8.50 Superficie . L
dicha condicién
8.25/10=0.825 inverso 0.175 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
8.25 Infraestructura . .
dicha condicién
8.00 Zona 8.00/10=0.800 inverso 0.200 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
) dicha condicién
] 3 7.75/10=0.775 inverso 0.225 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
7.75 Hidrologia Subterranea . .
dicha condicién
7.50/10=0.750 inverso 0.250 siendo este el factor por el cual se afectara al no contar con
7.50 Frente a carretera K L,
dicha condicién

Fuente : Elaboracion propia en base a Plan Subregional de Desarrollo Urbano Aeropuerto -Pefiuelas 2013-2035

A partir de estos indices de depreciaciéon obtenidos, se hard una comparativa entre un
avallo bancario realizado para Banco del Bajio proporcionado por el Despacho de Valuacion
Profesional de la Maestra en Valuacién Arquitecta Cecilia Vega Ponce y una propuesta que integra
el mismo avalto con los factores de zona, a partir de las diferencias encontradas en el valor
podremos medir el indice de variabilidad que existe entre uno y otro.

En el avallo propuesto cuenta con factores de zona se eliminaron los conceptos de forma y agua,
ya que el primero no repercute de ninguna manera en el valor de este tipo de terrenos y el
segundo se subdividid, de acuerdo a la propuesta realizada en dos factores: hidrologia e hidrologia
subterranea.

En total sumando los factores ya existente y los factores de zona propuestos se obtiene un total de
diez conceptos claves que se proponen sean los de mayor importancia para valuar dentro del
perimetro de estudio.
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Integrando esta propuesta se describe a continuacién las caracteristicas del predio a analizar, las
cuales son™:

e Se ubica en el Ejido Peiiuelas, en el Estado de Aguascalientes

e EslaParcela180274 P1/3

e No cuenta con ningun tipo de servicio de infraestructura

e La clasificacion de la zona o uso de suelo integra una zona de reserva de crecimiento
habitacional y una zona de restauracion.

e Elacceso principal es por las vias del ferrocarril

e Cuenta con un solo frente a dichas vias por un camino de terraceria

e La infraestructura mas cercana se encuentra en el poblado de Pefiuelas que el cual se
ubica a 1000 m aproximadamente del predio de estudio.

e No cuenta con frente a ninguna brecha o vialidad

e Se ubica en las siguientes coordenadas latitud 21°43°55'N, longitud 102°15°55"°0, altitud
de 1,858.00 m.

e Sulocalizacién se muestra en la siguiente imagen No.7

Imagen 7: Ubicacidn del sujeto dentro de la zona de estudio

\Google eart
€ g

Fuente: Google Earth 2014
e Las medidas y colindancias son las siguientes: Al noreste 313.73 m colinda con la parcela
160, 164, 167 y con las vias de ferrocarril Ciudad Judrez- México, al sureste 128.85 +2.96 m
linda con el resto de la parcela 182 y 181, al suroeste 180.16+263m linda en linea
quebrada con parcela 181 y en linea quebrada con asentamiento humano
respectivamente.

13 .
El avalio completo se encuentra en el Anexo 1 de este documento.
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e La superficie total es de 25,611.66 m?

e Cuenta con una forma irregular

e Con una pendiente minima hacia el poniente

e De acuerdo al Programa Subregional de Desarrollo Urbano Aeropuerto- Pefiuelas, la falla
mas cercana se encuentra a mas de 100 m del inmueble.

e En las siguientes fotos se muestra la condicion del predio de estudio.

Foto 14: Vista interna del terreno Foto 15: Vista interna del terreno  Foto 16: Vista hacia las vias del tren

Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2013  Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2013 Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2013

En el imagen No.8 y el mapa No.14 se logra apreciar la ubicacién de cada comparable asi como la
ubicacion del sujeto, cabe destacar que el comparable Il se encuentra fuera del drea de estudio, ya
que se ubica al sur del Fraccionamiento Vista Alegre como se muestra en la siguiente imagen.

Imagen 8: Ubicacidn del sujeto y los comparables

‘El,Zapote

P

_ COMPARABLE I}

Slos Coyotes

: o
) lfa Cotorina &

. LIMITE DE LA ZONA DEESTUDIO -

.

: pTemaderQ .
[Providencia i\ o el GOOQI
& I } A s ATRaays v ! FR(O

\BLE |

Fuente: Google Earth 2014 y elaboracién propia
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Mapa 14: Ubicacién del sujeto y los comparables en la Zonificacién Primaria del PSDU
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De acuerdo con las con los datos proporcionados del sujeto en relacién con los comparables se
obtuvo el siguiente resultado en base a la investigacién de mercado y a la aplicacidon de los
factores tradicionales por el despacho denominado Valuacién Profesional.

| VI.- INVESTIGACION DE MERCADO: |

TERRENOS EN VENTA:
SUPERFICIE SUJETO 25,611.66 M2

COMPARABLE 1 | COMPARABLE 2 | COMPARABLE 3
CALLE Y NUMERO: CARRETERA PANAMERICANA A 6 KM APROX E LIENZO DESPUES DE FRACC. VISTA ALRRETERA AL AEROPUERTO Y CARR. LE
COLONIA: PLANTA COCA COLA, AGS. AGS. EJIDO LOS ARELLANO, AGS., AGS. EJIDO PENUELAS, AGS., AGS.
SUPERFICIE: 80,000.00 M2 50,000.00 M2 73,298.66 M2
CARACTERISTICAS: PARCELA EN BRENA PARCELA EN BRENA PARCELA EN BRENA
VALOR DE OFERTA: $20,000,000.00 $16,500,000.00 $21,989,000.00
VALOR UNITARIO: r $250.00/ M2 4 $330.00/ M2 v $299.99/ M2
FUENTE: PARTICULAR VIVANUNCIOS.COM CENTURY 21 ALTIUS
TELEFONO: 449 236 08 12 551 909 88 00 449 555 05 55
HOMOLOGACION COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
VALOR UNITARIO: $250.00/ M2 e $330.00/ M2 v $299.99/ M2
FACTORES:
POR ZONA: 0.900 0.900 0.900
POR UBICACION: 1.000 0.950 1.000
POR EQUIPAMIENTO 1.000 1.000 1.000
POR FRENTE: 1.000 1.000 1.000
POR SUPERFICIE: r 1.180 r 1.100 4 1.160
POR USO: 1.000 1.000 1.000
POR TOPOGRAFIA: 1.000 1.000 1.000
POR AGUA: 1.000 1.000 1.000
POR FORMA: 1.000 1.000 0.980
POR NEGOCIACION: 0.900 0.900 0.900
FACTOR RESULTANTE: [ 0.956 v 0.846 4 0.921
VALOR AJUSTADO r $238.95/ M2 r $279.33/ M2 1 $276.23/ M2
PONDERACION  100% 34% 33% 33%
COMPONENTE DEL VALOR:[ $81.24/ M2 " $92.18/ M2 i $91.16/ M2
VALOR PONDERADO: $264.58/ M2 I [
VALOR UNITARIO REDONDE $265.00/ M2 | SUPERFICIE EN ESTUDIO r $6,787,089.90

Fuente: Avaluo obtenido de Despacho Valuacién Profesional
De acuerdo a la tabla anterior se puede apreciar que los factores usados son:

e Zona la cual se afecto con un indice de afectacion de 0.90 en cada comparable

e Ubicacion unicamente se afecto al segundo comparable ya que se encuentra en una zona
mas alejada a la del la ubicaciéon del sujeto con 0.95

e Superficie también se afecto considerablemente de acuerdo a la formula de superficie
comunmente utilizada aplicada a cada comparable, este es un factor importante ya que
esta directamente relacionado con el valor por m” concluido en cada avalto.

e Negociacion es un factor muy importante y normalmente se aplica de acuerdo a la
experiencia de cada valuador y a sus conocimientos del mercado en la zona, en este caso
se afecto a todos los comparables con un indice de 0.90.

Concluyendo de tal manera con un indice resultante de 0.956 en el comparable uno, siendo este el
que mas semejanza tenia con el sujeto, después con un indice de 0.846 para el segundo
comparable siendo este el que tenia mayor discrepancia y por ultimo el comparable tres con 0.921
teniendo este ciertas diferencias pero que no se alejaba mucho de las condiciones del sujeto. De
tal manera que al realizar la ponderacién se concluyo que el valor por m*de acuerdo a los factores
tradicionales es de $265.00 m” para ese terreno, multiplicado por la superficie de 25,611.66 m?* se
obtiene un valor comercial en base a mercado de $6,787,089.90 pesos.
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En base al avallo con factores determinantes propuestos para la zona de acuerdo al Programa
Subregional de Desarrollo Urbano Aeropuerto- Pefiuelas, aplicados a un avallo realizado a la
Parcela 180 Z4 P1/3, se concluyo que los factores afectados de acuerdo a la siguiente tabla son:

| VI.- INVESTIGACION DE MERCADO: |

TERRENOS EN VENTA
SUPERFICIE SUJETO 25,611.66 M2

COMPARABLE 1 | COMPARABLE 2 | COMPARABLE 3
CALLE Y NUMERO CARRETERA PANAMERICANA A 6 KM APROX E LIENZO DESPUES DE FRACC. VISTA ALEERRETERA AL AEROPUERTO Y CARR. LE(|
COLONIA: PLANTA COCA COLA, AGS. AGS. EJIDO LOS ARELLANO, AGS., AGS. EJIDO PENUELAS, AGS., AGS.
SUPERFICIE: 80,000.00 M2 50,000.00 M2 73,298.66 M?
CARACTERISTICAS PARCELA EN BRENA PARCELA EN BRENA PARCELA EN BRENA
VALOR DE OFERTA $20,000,000.00 $16,500,000.00 $21,989,000.00
VALOR UNITARIO: r $250.00/ M2 v $330.00/ M2 4 $299.99/ M2
FUENTE: PARTICULAR VIVANUNCIOS.COM CENTURY 21 ALTIUS
TELEFONO: 449 236 08 12 551 909 88 00 449 555 05 55
HOMOLOGACION COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
VALOR UNITARIO: $250.00/ M2 b $330.00/ M2 4 $299.99/ M2
FACTORES:
POR FRENTE: 0.750 1.000 0.750
POR HIDROLOGIA SUBT.: 1.000 1.000 1.000
POR ZONA: 1.200 0.800 1.000
POR INFRAESTRUCTURA: 0.825 1.000 1.000
POR SUPERFICIE: r 1.180 v 1.100 4 1.160
POR USO: 0.875 0.875 0.875
POR EQUIPAMIENTO 1.175 1.000 1.000
POR FALLAS Y GRIETAS: 1.000 1.000 1.000
POR TOPOGRAFIA: 1.000 1.000 1.000
POR NEGOCIACION 0.900 0.950 0.900
FACTOR RESULTANTE: r 0.811 v 0.732 Y 0.685
VALOR AJUSTADO r $202.68/ M2 v $241.40/ M2 r $205.53/ M2
PONDERACION  100% 34% 33% 33%
COMPONENTE DEL VALOR:[ $68.91/ M2 L7 $79.66/ M2 o $67.83/ M2
VALOR PONDERADO $216.40/ M2 | I
VALOR UNITARIO REDONDH $217.00/ M2 | SUPERFICIE EN ESTUDIO r $5,557,730.22

e Se afectaron el comparable uno y tres ya que ambos cuentan con frente a carretera y
nuestro sujeto no.

e Hidrologia Subterranea: No se afecto ninglin comparable ya que los tres al igual que el
sujeto de la zona de estudio no cuentan con ningun derecho de extraccion o oficial de
agua de pozo emitido por la CNA.

e Se premio por zona el comparable uno ya que como se encuentra en el limite sur de la
zona de estudio requeria de ajustarlo al sujeto que se encuentra en los limites de la zona
central del area de estudio, a diferencia de comparable dos que se encuentra fuera de la
zona de estudio y en el lado norte que es donde se va incrementando el valor por lo tanto
se afecto para ajustarlo a las condiciones del sujeto.

e Infraestructura se afecto Unicamente el primero comparable ya que es el que se encuentra
mas alejado de la infraestructura de algin poblado.

e La superficie se premio en superficie ya que los comparables cuentan con dimensiones
mayores y nuestro sujeto con dimensiones menores esto de acuerdo a la férmula
tradicional utilizada para obtener el factor de superficies

e Uso se afecto se afectaron los tres comparables ya que los tres tienen diferente uso de
suelo al del sujeto, ya que son clasificados como industrial, comercial y de servicios y el
sujeto su uso es destinado a zona de crecimiento habitacional.

e Equipamiento, en base a este factor el Unico comparable que se afecto fue el numero uno
ya que es el que se encuentra a mas de dos kildmetros de alglin poblado o zona urbana,
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asignandosele un indice de 1.175, debido a que el resto de los comparables y el sujeto se
encuentran a menos de 1000 m de algun poblado con infraestructura.

e Fallas y grietas ninguno cuenta con fallas o grietas cercanas de acuerdo a lo marcado en el
PSDU Aeropuerto-Pefiuelas.

e En cuanto a la topografia los tres comparables se encuentran en situaciones semejantes
de acuerdo a lo que se percibe en el PSDU Aeropuerto- Penuelas.

e Y negociacion el comparable dos es mas factible de venta por lo que se le afecto menos
gue a los otros dos ya que se encuentra ubicado mas al norte de la zona de estudio donde
se estd dando mucho la compra-venta de terrenos ya que se encuentra de manera
intermedia entre la NISSAN |y NISSAN II.

El avallo con factores de zona propuesto obtuvo un indice resultante en el comparable uno de
0.81, de 0.732 para el segundo comparable y por ultimo el comparable tres con un indice de
afectacién bastante severo de 0.685 que lo hace ser en este caso el que mas difiere del predio en
estudio. Justificandose asi la de manera precisa y con fundamento el por qué del valor obtenido.

Realizando la ponderacion requerida para obtener el indice resultante se obtuvo un valor de
$217.00 m2 para este terreno, multiplicado por la superficie de 25,611.66 m” se obtiene un valor
comercial en base a mercado de $5,557,730.22 pesos

En base a estos dos factores se obtiene que la diferencia porcentual entre el modelo con factores
comunmente usados y el método con factores especificos de zona es del 22%, este resultado
obtenido no significa que esté bien o mal cada avallo, pero si nos demuestra que dependiendo el
inmueble y zona especifica de estudio estard mejor fundamentado el resultado obtenido.
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7. ANALISIS DE INCREMENTO DEL VALOR ANO 2012

Se realizd una comparativa de 100 avallos de predios ubicados dentro de la zona de
estudio, en base a estos resultados obtenidos de este conjunto de valores recolectados y provistos
por la unidad de valuacién de la Arq. Cecilia Vega Ponce. Los cuales se realizaron durante el afio
2012.

Es importante mencionar que a principios del afio 2012, el Pasante en Valuacion el Arq. Pedro
Robledo Garcia, representante de la Sociedad de Arquitectos Valuadores, mencioné que “...el valor
de los terrenos podria incrementar en un 200-300%...”*", que para poder definir su valor se
deberia conocer la ubicacién del nuevo complejo industrial, aun asi sin dar a conocer el lugar

exacto de construccién generd una gran especulacion en el valor de los terrenos.

Es de suma importancia considerar, que durante ese mismo afio en el mes de Abril, se da a
conocer la ubicacién exacta de la planta Nissan Il, por lo que se observd que en los resultados
obtenidos de esta base de datos, existieron variaciones en el valor no solo en el mismo afio, si no
en el mismo mes, con una gran dispersion entre ellos.

A continuacidn se presentan los resultados de dicha base de datos agrupados de acuerdo a
diferentes caracteristicas:

1 http://www.youtube.com/watch?v=pLm-7Lo6Y5c, de fecha 19 de abril de 2012
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Tabla 8 : Parcelas con frente a carretera

Fecha

Parcela

Radio de
distanciaala
NISSAN II

Con
frente/Sin
frente

Ubicacién

Caracteristicas

Superficie

$/m2

16/01/2012

Parcela 113
Z20P 1/1

962.70 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,721 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1095 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°10” O,
Latitud 21°43°42”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

39,595

$ 94.00

16/01/2012

Parcela 126
Z0P 1/1

858.00m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,237 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 739 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°06" O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

13,521.27

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 127
Z0P 1/1

954.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,582 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 918 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°06 O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

16,287.39

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 130
Z0P1/1

715.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,281 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 674.30 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'58” O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

15,596.93

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 118
Z0P 1/1

617.87m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,284.28
m de la carretera Aguascalientes -
Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 697.53 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°17°57 0O, Latitud 21°43°39"N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

26,617.64

$ 96.00

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avalutos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 9 : Parcelas con frente a carretera

Fecha

Parcela

Radio de
distanciaala
NISSAN II

Con
frente/Sin
frente

Ubicacion

Caracteristicas

Superficie

$/m2

16/01/2012

Parcela 129
Z0P1/1

626.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,325.45
m de la carretera Aguascalientes -
Le6n el equipamiento mas cercano
se encuentra a 720.66 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°58 0O, Latitud 21°43"35"N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

14,622.13

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 128
Z0P 1/1

1022.7m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto con red de alta tensién,
se encuentra a 2,325.45 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentraa 2,551.22 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°00” O,
Latitud 21°43°45”N, Altitud: 1870,
m.s.n.m.

19,055.59

$ 100.00

23/01/2012

Parcela 106
Z0P1/1

Forma parte
del corredor
industrial
NISSAN I
poniente

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Pefiuelas, Ags., Ags.

Terreno Agricola con derecho a agua
de pozo y energia eléctrica por
medio de las torres de alta tension,
se encuentra a 954.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 556.09m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°14" O,
Latitud 21°43'33”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.

29,885.17

$ 150.00

24/02/2012

Parcela 123
Z0P1/1

1,107.00

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia con
derecho de agua de pozo y energia
eléctrica de alta tensién, se
encuentra a 2,800.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentraa2,711.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°15" O,
Latitud 21°43'36”'N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

10,544.11

$ 100.00

28/02/2012

Parcela 121
Z0P1/1

1134.94m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia , se
encuentra a 727.00 m de la carretera
Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,948.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°21" O,
Latitud 21°43'36”'N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

10,470.41

$ 100.00

12/03/2012

Parcela 99
Z1P1/3

Forma parte
del corredor
industrial
NISSAN 11
poniente

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Pefiuelas, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia, se
encuentra a 493.00 m de la carretera
Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 393.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°'58"" O,
Latitud 21°43'30”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.

96,066.09

$ 248.00

Fuente: Elaboracién propia de 100 avalutos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional

59




(4

UNIVERSIDAD AUTONIMA
DE AGUASCALIENTES

Factores e indices que afectan el valor comercial de
los terrenos circundantes ala NISSAN I

Tabla 10 : Parcelas con frente a carretera
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
16/03/2012| Parcela 101 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 20,717.01 | $ 150.00
Z0P1/1 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 1,804.00 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentraa 1,723.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°44” O,
Latitud 21°43'37”N, Altitud: 1868
m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 108 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 16,724.69 | $ 150.00
Z0P1/1 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 73700 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 660.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°07 O,
Latitud 21°43'29”N, Altitud:
1882m.s.n.m.
10/08/2012| Parcela 105 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sef 54,133.99 | $ 190.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 945.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 838.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°21” O,
Latitud 21°44'33”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela 104 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia con linea| 35,530.32 | $ 350.00
Z0P1/3 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 1,31400 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,201.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°28"" O,
Latitud 21°43'32”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.
30/03/2012|Parcela 49 Z1| Forma parte | Con frente |Ejido Montoro, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 79,361.89| $ 309.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial U de alta tension, se encuentra a 00.00
NISS_AN U m de la carretera Aguascalientes -
[ERIENEE Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 330.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'40” O, Latitud 21°44°06"N,
Altitud: 1880 m.s.n.m.
09/04/2012| Parcela6l | Forma parte | Confrentea |Ejido Montoro, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con red de| 42,694.10 | $ 309.00
Z1P1/3 | del corredor | carretera 45 alta tensién, se encuentra a 00.00 m
industrial Sur de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN II . .
poniente el equipamiento mas cercano se
encuentra a 158.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'40” O,
Latitud 21°44'56”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 11: Relacidn de avaltios con derecho a agua de pozo
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
23/01/2012| Parcela 114 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 44,111.00| $ 170.00
Z2P 1/3 | delcorredor | carretera45 de pozo y energia eléctrica por
industrial Sur medio de las torres de alta tensidn,
NISSAN 11 se encuentra a 441.84 m de la
oriente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 809.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°22 O,
Latitud 21°44°28”N, Altitud: 1882
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela 113 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agual 38,566.72 | $ 178.00
Z2P 1/3 | del corredor | carretera45 de pozo y energia eléctrica por
industrial Sur medio de las torres de alta tension,
NISSAN I se encuentra a 314.00 m de la
oriente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 907.44m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°58" O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela 106 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agual 29,885.17 [ $ 150.00
Z0P1/1 | del corredor Blvd. al de pozo y energia eléctrica por
industrial aeropuerto medio de las torres de alta tension,
NISSAN I se encuentra a 954.00 m de la
poniente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 556.09m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°14" O,
Latitud 21°43"33”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela17 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego , se|64,892.29| $ 139.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1084.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,426.75 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°17°17” O, Latitud 21°44°08"N,
Altitud: 1873 m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela15 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con servicio de|69,177.07| $ 115.60
Z1P1/3 del corredor Blvd. al riego, se encuentra a 911.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,294.32 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°16” O, Latitud 21°44°26"N,
Altitud: 1875 m.s.n.m.
24/02/2012| Parcela 123 1,107.00 Con frente a |Ejido Montoro, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia con| 10,544.11 | $ 100.00
0P 1/1 Blvd. al derecho de agua de pozo y energia
aeropuerto eléctrica de alta tensién, se
encuentra a 2,800.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,711.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°18°15" O, Latitud 21°43'36"N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 12 : Relacidn de avaltios con derecho a agua de pozo
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
28/02/2012| Parcela39 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con servicio de| 26,475.96| $ 100.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al riego de pozo y red de energia
industrial aeropuerto eléctrica de alta tensién, se
NISSAN 11 encuentra a 1,044.00 m de la
poniente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,550.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°15” O, Latitud 21°44°14"N,
Altitud: 1875 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela39 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola derecho a agua de| 43,273.56 | $ 185.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al pozo y red de energia eléctrica de
industrial aeropuerto alta tensidn, se encuentra a 1,044.00
NISS_AN I m de la carretera Aguascalientes -
[ Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 1,550.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°15” O, Latitud 21°44°14"N,
Altitud: 1875 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela3l | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 4,388.27 | $ 187.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo y red de energia eléctrica de
industrial | aeropuerto alta tension, se encuentra a 733.00
NlSS_AN I m de la carretera Aguascalientes -
eI Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 1,065.17 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°05”" O, Latitud 21°44'15"N,
Altitud: 1877 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela19 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego de pozo,| 14,794.67 | $ 186.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al se encuentra a 91800 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I O
o, equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,058.07m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'13” O,
Latitud 21°44'21”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela35 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 7,340.72 | $ 181.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo, se encuentra a374.00 m de
jolvsinel EECERED la carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 o
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,068.40 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'415” O, Latitud 21°44°15"N,
Altitud: 1878 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela20 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agual 29,456.01 | $ 185.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo, se encuentraa 928.00 m de
industrial | aeropuerto la carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 . .
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,681.26 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°'11” O, Llatitud 21°44'19"N,
Altitud: 1876 m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuaciéon Profesional
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Tabla 13 : Relacidn de avaltios con derecho a agua de pozo
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
28/02/2012| Parcelad40 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego de pozo ,| 11,647.68 | $ 185.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al se encuentra a 727.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,450.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°06” O, Latitud 21°44°14"N,
Altitud: 1877 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela16 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agual 18,830.86| $ 187.00
Z1P1/3 |delcorredor [  Blvd. al de pozo, se encuentra a 1,267.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN 11 . .
A el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 1,470.00 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°17°22” O, Latitud 21°44°18"N,
Altitud: 1873 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela42 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 55,024.63 | $ 140.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al servicio de riego, se encuentra a
industrial aeropuerto 33500 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 714.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°'52 O,
Latitud 21°44'12”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela08 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 95,568.50| $ 125.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al servicio de riego y linea de alta
industrial aeropuerto tension, se encuentra a 547.00 m de
NISSAN II la carretera Aguascalientes -Leon el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,144.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'58 O, Latitud 21°44°28"N,
Altitud: 1877 m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela 18 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 15,045.05| $ 200.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 1,118.00 m de la
NISSAN 11 carretera Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,372.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°17” O, Latitud 21°44°21"N,
Altitud: 1876 m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela30 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 5,188.10 | $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 773.00 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,134.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°06” O, Latitud 21°44°16"N,
Altitud: 1876 m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 14 : Relacién de avaltios con derecho a agua de pozo
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacion Caracteristicas Superficie| $/M2
12/03/2012| Parcela38 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 4,725.82 | $ 200.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 1,217.00 m de la
NISSAN 11 carretera Aguascalientes -Ledén el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,331.00 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°17°'20” O, Latitud 21°44'15"N,
Altitud: 1874 m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela4l | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 28,731.18| $ 189.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 665.00 m de la carretera
NISSAN 11 Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 891.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°06” O,
Latitud 21°44'11”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 115 | Forma parte Sinfrente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 14,477.25| $ 140.00
Z2P 1/3 | del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tension, se encuentra a
NISSAN 11 456.00 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,327.00 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°16'19” O, Latitud 21°44'32"N,
Altitud: 1885 m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 112 | Forma parte Sinfrente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con|43,107.17 [ $ 240.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tension, se encuentra a
NISSAN 11 13200 m de la  carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 970.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1629” O,
Latitud 21°44°27”N, Altitud: 1880
m.s.n.m.
16/03/2012( Parcela 116 | Formaparte | Sinfrente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 8962.90 | $ 140.00
Z2P 1/3 | del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tension, se encuentra a
NISSAN 11 54700 m de la  carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,407.00 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°16°16"" O, Latitud 21°44'32"N,
Altitud: 1885 m.s.n.m.
30/03/2012|Parcela 49Z1| Forma parte | Confrente [Ejido Montoro, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con|79,361.89| $ 309.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de altatension, se encuentra a 00.00
NISS_AN” m de la carretera Aguascalientes -
poniente . . .
Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 330.00 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°16°40”" O, Latitud 21°44°06”N,
Altitud: 1880 m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidon propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 15 : Relacidn de avaltios con derecho a agua de pozo
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
02/05/2012| Parcela 125 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia con| 35,245.60 | $ 400.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho aagua de pozo y red de alta
industrial Sur tensién, se encuentra a 379.00 m de
NIS.SAN U la carretera Aguascalientes -Leon el
oriente equipamiento mas cercano se
encuentra a 902.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1621"" O,
Latitud 21°44'17”N, Altitud: 1882
m.s.n.m.
15/06/2012| Parcela 126 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con|35,571.43| $ 271.00
Z2P1/3 | delcorredor | carretera45 derecho a agua de pozo y red de alta
industrial Sur tensién, se encuentra a 483.00 m de
NISASAN L la carretera Aguascalientes -Leon el
oriente X X
equipamiento mas cercano se
encuentra a 859.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'17" O,
Latitud 21°44'16”'N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
31/08/2012| Parcela 129- | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia con| 1,338.26 | $ 400.00
172P 1/5 |del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y con linea
industrial Sur de alta tension, se encuentra a
NISSAN II 59400 m de la carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,047.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'14” O, Latitud 21°44°16"N,
Altitud: 1879 m.s.n.m.
31/08/2012|Parcela 23Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia con| 35,787.76 | $ 200.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y con linea
industrial Sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN I 21000 m de la carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 994.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°'50" O,
Latitud 21°44°22”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
10/11/2012| Parcela 127 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 9,736.60 | $ 400.00
72P1/3 | delcorredor | carretera45 derecho de agua de pozo y con
industrial Sur energia eléctrica de alta tension, se
NISSAN I encuentra a 594.00 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,047.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'14” O, Latitud 21°44°16"N,
Altitud: 1879 m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 16: Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacion Caracteristicas Superficie| $/M2
23/01/2012| Parcela 91 279.79 m Sinfrente a |[Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola de temporal en| 28,826.79| $ 60.00
Z1P1/3 Blvd. al brefia, sin frente a Blvd. al
aeropuerto Aeropuerto, se encuentra a 1,746.64
m de la carretera Aguascalientes -
Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 75148 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°42” O, Latitud 21°43°'44"N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela 114 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 44,111.00 | $ 170.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 de pozo y energia eléctrica por
industrial Sur medio de las torres de alta tension,
NISSAN I se encuentra a 441.84 m de la
oriente carretera Aguascalientes -Leén el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 809.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1622" O,
Latitud 21°44'28”N, Altitud: 1882
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela 113 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 38,566.72 | $ 178.00
2P 1/3 del corredor | carretera 45 de pozo y energia eléctrica por
industrial Sur medio de las torres de alta tensién,
NISSAN 11 se encuentra a 31400 m de la
oriente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 907.44m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°58" O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela 106 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 29,885.17 | $ 150.00
Z0P1/1 del corredor Blvd. al de pozo y energia eléctrica por
industrial aeropuerto medio de las torres de alta tension,
NISSAN II se encuentra a 954.00 m de la
poniente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 556.09m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'14” O,
Latitud 21°43'33”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela97 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 35,448.67 | $ 70.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 954.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN II el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 682.38m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°05” O,
Latitud 21°43'34”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela90 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 45,518.44 | $ 60.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentraa 1,980.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN II el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 839.14 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°49” O,
Latitud 21°43'46”'N, Altitud: 1871
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 17: Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
23/01/2012| Parcela57 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 58,133.89 [ $ 55.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 959.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN II el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1282.56 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'12"” O,
Latitud 21°43'59”N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela’57 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 58,133.89 | $ 55.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 959.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN 11 el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1282.56 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'12” O,
Latitud 21°43'59”N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
08/02/2012| Parcela43 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal | 23,998.77 | S 65.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentraa 1927.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1839.42 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°45" O,
Latitud 21°43'09”'N, Altitud: 1870
m.s.n.m.
08/02/2012|Parcela 22 Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|17,609.26 | $ 118.28
P1/3 del corredor | carretera 45 encuentra a 710.00 m de la carretera
industrial Sur Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02” O,
Latitud 21°44°17”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela68 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 22,741.50 | $ 60.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefa, se encuentra a 593.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1627.28 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02” O,
Latitud 21°43'55”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela83 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 19,825.96 | $ 84.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 1013.43 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN II el equipamiento mas cercano se
poniente encuentraa1,112.43 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°09” O,
Latitud 21°43°45”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela37 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 34,077.66 | $ 68.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 1,252.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 2,100.16 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°25" O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1872
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 18 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacion Caracteristicas Superficie| $/M2
18/02/2012| Parcela28 | Forma parte | Sinfrente a |[Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 1,788.67 | $ 129.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 897.62 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN II o
poniente el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,630.16 m. Coordenadas
geogréaficas: Longitud 102°17°09”" O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1875
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela29 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 3,159.92 | $ 126.50
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 810.93 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN 11 . .
TErii el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,528.60 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°07” O,
Latitud 21°44°17”°N, Altitud: 1875
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela73 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 15,592.04 | S 80.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 275.30 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN 11 el equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 510.24 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'47” O,
Latitud 21°43'51”N, Altitud: 1880
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela17 | Forma parte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego , se|64,892.29 | $ 139.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1084.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,426.75 m. Coordenadas
geogréficas: Longitud 102°17°17” O,
Latitud 21°44°08”N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela15 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con servicio def 69,177.07 | $ 115.60
Z1P1/3 del corredor Blvd. al riego, se encuentra a 911.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,294.32 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°16” O,
Latitud 21°44°26'N, Altitud: 1875
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela39 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con servicio de| 26,475.96 [ $ 100.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al riego de pozo y red de energia
industrial aeropuerto eléctrica de alta tension, se
NISSAN 11 encuentra a 1,044.00 m de la
poniente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,550.00 m. Coordenadas
geogréaficas: Longitud 102°17°15” O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1875
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracion propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 19 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
28/02/2012| Parcela39 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola derecho a agua de| 43,273.56 | $ 185.00
Z1P1/3 | delcorredor Blvd. al pozo y red de energia eléctrica de
industrial aeropuerto alta tensién, se encuentra a 1,044.00
NISS_AN U m de la carretera Aguascalientes -
poniente Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 1,550.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°15” O, Llatitud 21°44'14"N,
Altitud: 1875 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela31 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 4,388.27 | $ 187.00
Z1P1/3 | delcorredor Blvd. al de pozo y red de energia eléctrica de
industrial aeropuerto alta tensién, se encuentra a 733.00
NISS'AN I m de la carretera Aguascalientes -
[P Le6n el equipamiento mas cercano
se encuentra a 1,065.17 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°05° O, Latitud 21°44'15"N,
Altitud: 1877 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela19 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego de pozo,| 14,794.67 | $ 186.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al se encuentra a 91800 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,058.07m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°13"” O,
Latitud 21°44°21”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela 119 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con frente a las vias| 37,572.25| $ 90.00
72P1/3 | del corredor Blvd. al del ferrocarril, se encuentra a 683.00
industrial aeropuerto m de la carretera Aguascalientes -
NIS'SAN I Ledn el equipamiento mas cercano
oriente
se encuentra a 1,461.76 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'11” O, Latitud 21°44°22"N,
Altitud: 1885 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela35 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 7,340.72 | $ 181.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo, se encuentra a 374.00 m de
industrial | aeropuerto la carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 . .
Doniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,068.40 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'415” O,
Latitud 21°44°15”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela20 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 29,456.01 | $ 185.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo, se encuentra a928.00 m de
industrial | aeropuerto la carretera Aguascalientes -Ledn el
NISS,AN I equipamiento mas cercano se
poniente
encuentraa 1,681.26 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'11” O,
Latitud 21°44°19”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 20 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
28/02/2012| Parcelad0 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego de pozo ,| 11,647.68 | $ 185.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al se encuentra a 727.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,450.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°06” O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela121 | 1134.94m Con frente a |Ejido Montoro, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia , se| 10,470.41| $ 100.00
Z0P1/1 Blvd. al encuentra a 727.00 m de la carretera
aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,948.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'21” O,
Latitud 21°43'36”'N, Altitud: 1869
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela 16 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 18,830.86 | $ 187.00
Z1P1/3 | delcorredor |  Blvd. al de pozo, se encuentra a 1,267.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I . .
ey el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,470.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°22” O,
Latitud 21°44°18”N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela62 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|66,058.35| $ 60.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,963.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,869.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°46” O,
Latitud 21°43'52”N, Altitud: 1871
m.s.n.m.
30/03/2012| Parcela65 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|41,867.23| $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,286.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,188.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°26 O,
Latitud 21°43'55”N, Altitud: 1871
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela52 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|43,331.07 | $ 120.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,495.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledén el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,432.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°31” O,
Latitud 21°44°02"°N, Altitud: 1870,
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela45 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|58,460.99| $ 69.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 796.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 795.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°09” O,
Latitud 21°44°06”N, Altitud: 1875
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 21 : Relacidon de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacion Caracteristicas Superficie| $/M2
28/02/2012| Parcela42 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 55,024.63 | $ 140.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al servicio de riego, se encuentra a
industrial aeropuerto 33500 m de la  carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 714.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°16'52" O,
Latitud 21°44°12”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela08 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 95,568.50 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al servicio de riego y linea de alta
industrial aeropuerto tensidn, se encuentra a 547.00 m de
NISSAN I la carretera Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,144.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°58” O,
Latitud 21°44°28”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela 14 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 36,868.96 | $ 110.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,438.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentraa 1,675.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°33” O,
Latitud 21°44°25”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela18 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 15,045.05| $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 1,11800 m de la
NISSAN I carretera Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentraa 1,372.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°17°17 O,
Latitud 21°44°21”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela30 | Forma parte | Sinfrente a |[Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 5,188.10 | $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 773.00 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,134.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°17°06 O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela32 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se| 25,545.54 | $ 190.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 710.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°17°02 O,
Latitud 21°44°17”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela33 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|38,052.20| $ 58.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 230.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 918.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°16'52 O,
Latitud 21°44°19”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 22 : Relacidn de avaltos de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
12/03/2012| Parcela34 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|40,104.67 [ $ 190.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al encuentra a 219.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 825.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°'53" O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela36 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|51,881.26 | $ 60.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,650.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 831.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°'53" O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela38 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 4,725.82 | $ 200.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 1,21700 m de la
NISSAN II carretera Aguascalientes -Leén el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,331.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°20” O,
Latitud 21°44°15”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela4l | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 28,731.18 [ $ 189.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 665.00 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 891.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°06” O,
Latitud 21°44°11”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela44 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|33,567.13 [ $ 110.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,185.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,206.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17'24” O,
Latitud 21°44°08”N, Altitud: 1872
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela’55 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|64,025.74 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,240.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentraa 1,152.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°21" O,
Latitud 21°43'51”N, Altitud: 1872
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela82 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|27,778.40 | $ 110.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al encuentra a 761.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 652.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°07" O,
Latitud 21°43'50”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 23 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
12/03/2012| Parcela 87 291.42m Sinfrente a [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se39,713.91| $ 110.00
Z1P1/3 Blvd. al encuentra a 761.00 m de la carretera
aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 474.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'57" O,
Latitud 21°43'39”N, Altitud: 1879
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela80 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|63,015.96 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,240.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 949.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°20” O,
Latitud 21°43°45”N, Altitud: 1872
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela96 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|53,360.10 [ $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 826.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 826.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°13" O,
Latitud 21°43'38”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela04 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|53,959.32| $ 80.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,196.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,635.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°17” O,
Latitud 21°44°21”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012|Parcela 05Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|50,246.05| $ 200.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 842.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,346.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'13” O,
Latitud 21°44'30”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012|Parcela 06 Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefla, se|41,014.46 | $ 125.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 844.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,346.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°09” O,
Latitud 21°44'30”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela07 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 19,872.35| $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 791.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,351.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°05 O,
Latitud 21°44'31”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 24 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
12/03/2012| Parcela 99 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 96,066.09 | $ 248.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 493.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 393.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'58" O,
Latitud 21°43'30”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 101 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 20,717.01 | $ 150.00
Z0P 1/1 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 1,80400 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,723.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°44” O,
Latitud 21°43'37”N, Altitud: 1868
m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 108 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 16,724.69 | $ 150.00
Z0P 1/1 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 73700 m de la  carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 660.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°07” O,
Latitud 21°43'29”N, Altitud:
1882m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 115 | Forma parte Sinfrente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 14,477.25 | $ 140.00
2P 1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN I 456.00 m de la  carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,327.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°'19” O,
Latitud 21°44'32”N, Altitud: 1885
m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 112 | Forma parte Sinfrente  |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con|43,107.17 | $ 240.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN I 13200 m de la  carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 970.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1629” O,
Latitud 21°44°27”N, Altitud: 1880
m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 116 | Forma parte Sinfrente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 8,962.90 | $ 140.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN 11 54700 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,407.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°16" O,
Latitud 21°44'32”N, Altitud: 1885
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 25 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
30/03/2012|Parcela 49Z1| Forma parte | Confrente [Ejido Montoro, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 79,361.89 | $ 309.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de altatensidn, se encuentra a 00.00
NISS_AN i m de la carretera Aguascalientes -
poniente Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra  a 330.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'40” O, Latitud 21°44°06"N,
Altitud: 1880 m.s.n.m.
12/04/2012| Parcela 102 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con red de| 41,333.22 | $ 145.00
Z1P1/3 | delcorredor Blvd. al alta tensién, se encuentra a 1,704.00
industrial aeropuerto m de la carretera Aguascalientes -
NI Ledn el equipamiento mas cercano
poniente
se encuentra  a 71400 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°16'52° O, Latitud 21°44'12"N,
Altitud: 1876 m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela66 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sel 46,239.30| $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,151.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledén el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,039.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°16” O,
Latitud 21°43'53”N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela85 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sef29,505.16| $ 82.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 785.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 659.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02" O,
Latitud 21°43°42”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela 104 | Forma parte | Confrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 35,530.32 | $ 350.00
Z0P 1/3 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 1,31400 m de la carretera
NISSAN 11 Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentraa 1,201.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°28" O,
Latitud 21°43'32”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela 125 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 35,245.60 | $ 400.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y red de alta
industrial Sur tension, se encuentra a 379.00 m de
NISSAN 11 . .
. la c?rret«.era Aguascalientes -Leén el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 902.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1621" O,
Latitud 21°44°17”N, Altitud: 1882
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 26 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
02/05/2012|Parcela 42Z1| Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 45,488.95| $ 200.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 649.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 622.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02"” O,
Latitud 21°44°04”°N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
15/06/2012| Parcela 126 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 35,571.43 | $ 271.00
2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y red de alta
industrial Sur tensidn, se encuentra a 483.00 m de
NISSAN II la carretera Aguascalientes -Ledn el
oriente equipamiento mas cercano se
encuentra a 859.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°17" O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
18/06/2012|Parcela 50 Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefla, se|84,279.52 | $ 115.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,885.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 859.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°46” O,
Latitud 21°44°03”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.
10/08/2012| Parcela 105 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|54,133.99 [ $ 190.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 945.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 838.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°21" O,
Latitud 21°44'33”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
28/08/2012|Parcela 53 Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|45,605.21 | $ 160.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,495.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,432.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°31” O,
Latitud 21°44°02”'N, Altitud: 1870
m.s.n.m.
30/08/2012|Parcela 11Z1| Forma parte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 587.04 | $ 255.00
P1/3 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 386.00 m de la  carretera
NISSAN Il Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,159.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'51” O,
Latitud 21°44'30”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaluos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 27 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
31/08/2012| Parcela 129- | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 1,338.26 | $ 400.00
1Z2P1/5 | delcorredor | carretera45 derecho a agua de pozo y con linea
industrial Sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN 11 59400 m de la  carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,047.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°14” O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1879
m.s.n.m.
31/08/2012|Parcela 23Z1| Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 35,787.76 | $ 200.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y con linea
industrial Sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN II 21000 m de la carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 994.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'50” O,
Latitud 21°44'22”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
18/10/2012|Parcela 21 23| Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 13,879.01 | $ 223.36
P1/3 del corredor | carretera 45 energia eléctrica de alta tensién y
industrial Sur derecho a agua de pozo, se
NISSAN II encuentra a 763.00 m de la carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1000.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°05” O,
Latitud 21°44°15”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
31/10/2012| Parcela303 | 1,585.00 m Sinfrente a [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 9,969.00 | $ 30.00
Z1P4/7 carretera 45 energia eléctrica de alta tension, se
Sur encuentra a 211.00 m de la carretera
Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 660.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1628” O,
Latitud 21°43°06”N, Altitud: 1860
m.s.n.m.
10/11/2012| Parcela 127 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 9,736.60 | $ 400.00
2P 1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con
industrial Sur energia eléctrica de alta tension, se
NISSAN I encuentra a 594.00 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,047.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'14” O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1879
m.s.n.m.
17/12/2012| Parcela70 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 46,642.57 | $ 158.36
Z1P1/3 del corredor Blvd. al de alta tensidén, se encuentra a
industrial aeropuerto 660.00 m de la  carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 193.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°55” O,
Latitud 21°43'50”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaluos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional

77




(4

UNIVERSIDAD AUTONIMA
DE AGUASCALIENTES

Factores e indices que afectan el valor comercial de
los terrenos circundantes ala NISSAN I

Tabla 28 : Relacion de avaltios de parcelas en el Ejido de Pefiuelas
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
17/12/2012|Parcela 72 Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|31,584.11| $ 158.36
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 511.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 193.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'53" O,
Latitud 21°43°48”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
26/10/2013| Parcela 182 | 400.00 m del | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|20,071.29 | $ 392.20
74P 1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,426.00 m de |la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente del geograficas: Longitud 102°17°02” O,
poblado de Latitud 21°44°17°N, Altitud: 1877
Pefiuelas m.s.n.m.
30/10/2013| Parcela 183 | 500.00 m del | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se[ 19,270.51| $ 318.00
Z4P 1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,338.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente del geograficas: Longitud 102°15°46 O,
poblado de Latitud 21°43'36N, Altitud: 1876
Pefiuelas m.s.n.m.
07/11/2013| Parcela 185 | 701.00m del | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 66,947.68 | S 344.50
Z4P 1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,307.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente del geograficas: Longitud 102°15°46” O,
poblado de Latitud 21°43'36”'N, Altitud: 1876,
Pefiuelas m.s.n.m.
14/11/2013| Parcela 180 | 60.00m del | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con frente| 25,611.66 | $ 265.00
74P 1/3 corredor carretera 45 a vias del ferrocarril, se encuentra a
industrial Sur 1,174.00 m de la carretera
NISSAN I Aguascalientes -Ledn el
oriente, al equipamiento mas cercano se
oriente del encuentra a 1,100.00 m. Coordenadas
poblado de geograficas: Longitud 102°1555” O,
Pefiuelas Latitud 21°43'55N, Altitud: 1858
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaluos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 29: Relacién de avaltios de parcelas en el Ejido Montoro

Fecha

Parcela

Radio de
distanciaala
NISSAN 11

Con
frente/Sin
frente

Ubicacién

Caracteristicas

Superficie

$/m2

16/01/2012

Parcela 113
0P 1/1

962.70m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,721 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1095 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°10” O,
Latitud 21°43'42”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

39,595

$ 94.00

16/01/2012

Parcela 114
Z20P1/1

897.49m

Sin frente a
carretera

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a camino de
terraceria, se encuentraa 2,744 m de
la carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1250 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'04” O,
Latitud 21°43'44”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

7,035.88

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 117
Z0P 1/1

547.00m

Sin frente a
carretera

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a camino de
terraceria, se encuentraa 2,294 mde
la carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 913 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°56” O,
Latitud 21°43°42”'N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

21,622.13

$ 93.00

16/01/2012

Parcela 126
Z20P1/1

858.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tensién,
se encuentra a 2,237 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 739 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°06” O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

13,521.27

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 127
Z0P 1/1

954.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,582 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 918 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°06” O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

16,287.39

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 130
Z20P1/1

715.00m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tensidn,
se encuentra a 2,281 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 674.30 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°58" O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

15,596.93

$ 100.00

Fuente: Elaboracidon propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 30: Relacidon de avaltios de parcelas en el Ejido Montoro

Fecha

Parcela

Radio de
distanciaala
NISSAN II

Con
frente/Sin
frente

Ubicacién

Caracteristicas

Superficie

$/m2

16/01/2012

Parcela 116
Z0P 1/1

661.54 m

Sin frente a
carretera

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, sin frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,464 m
de la carretera Aguascalientes -Ledn
el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,056 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°00” O,
Latitud 21°43'42”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

16,823.51

$ 95.00

16/01/2012

Parcela 118
Z0P1/1

617.87m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,284.28
m de la carretera Aguascalientes -
Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 697.53 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°'57 O, Latitud 21°43'39"N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

26,617.64

S 96.00

16/01/2012

Parcela 129
Z0P 1/1

626.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,325.45
m de la carretera Aguascalientes -
Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 720.66 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°58” 0O, Latitud 21°43'35”N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

14,622.13

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 128
Z0P 1/1

1022.7m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto con red de alta tensién,
se encuentra a 2,325.45 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,551.22 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°00" O,
Latitud 21°43'45”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

19,055.59

$ 100.00

24/02/2012

Parcela 123
Z0P1/1

1,107.00

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia con
derecho de agua de pozo y energia
eléctrica de alta tensién, se
encuentra a 2,800.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,711.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'15” O,
Latitud 21°43'36”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

10,544.11

$ 100.00

24/02/2012

Parcela 120
Z0P 1/1

862.67 m

Sin frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia, se
encuentra a 2,199.00 m de |la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,147.98 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'18" O,
Latitud 21°43’41”N, Altitud: 1868
m.s.n.m.

26,475.96

$ 100.00

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 31 : Relacidn de avaltios de parcelas en el Ejido Montoro
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacion Caracteristicas Superficie| $/M2
30/03/2012|Parcela 49 71| Formaparte | Con frente |Ejido Montoro, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 79,361.89 [ $ 309.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de altatensién, se encuentra a 00.00
NISSAN l m de la carretera Aguascalientes -
poniente Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 330.00 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'40” O, Latitud 21°44°06"N,
Altitud: 1880 m.s.n.m.
09/04/2012| Parcela6l | Formaparte | Con frente a |Ejido Montoro, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con red de| 42,694.10 | $ 309.00
Z1P1/3 | delcorredor | carretera45 alta tensién, se encuentra a 00.00 m
industrial Sur de la carretera Aguascalientes -Leén
NISS_AN” el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 158.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'40” O,
Latitud 21°44°56”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
30/07/2013|Parcela 88 Z0 598 m Sin frente a |Ejido Montoro, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se60,825.71| $ 70.00
P1/1 Blvd. al encuentra a 2,243.00 m de la
aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,134.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'14” O,
Latitud 21°43'59”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.
24/09/2012( Parcela91- | Enellimite | Sinfrentea |Ejido Montoro, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia, se|56,352.34| $ 75.00
2,3,4,5Z0P |poniente del Blvd. al encuentra a 2,16200 m de |la
1/1 corredor aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
industrial equipamiento mas cercano se
NISSAN I encuentra a 1,134.00 m. Coordenadas
poniente geograficas: Longitud 102°17°59" O,
Latitud 21°43'49”N, Altitud: 1871
m.s.n.m.
10/11/2012| Parcela 104 | 683.00 m al Sinfrentea |Ejido Montoro, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 23,541.40 | $ 160.00
Z0P1/1 poniente de | carretera 45 energia eléctrica de alta tensidn, se
la planta Sur encuentra a 243500 m de la
NISSAN 11 carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,092.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'12” O,
Latitud 21°43°47”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.
24/11/2012| Parcela94 | 584.00 m al Sinfrentea |Ejido Montoro, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se| 14,055.07 | $ 124.95
Z0P1/1 poniente del Blvd. al encuentra a 2,243.00 m de la
corredor aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
industrial equipamiento mas cercano se
NISSAN I encuentra a 2,117.00 m. Coordenadas
poniente geograficas: Longitud 102°17°'43” O,
Latitud 21°43°49”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 32: Relacidn de avaltos de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
23/01/2012| Parcela 106 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con derecho a agua| 29,885.17 | $ 150.00
Z0P1/1 | del corredor Blvd. al de pozo y energia eléctrica por
industrial aeropuerto medio de las torres de alta tensién,
NISSAN I se encuentra a 954.00 m de la
poniente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 556.09m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°14” O,
Latitud 21°43'33”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela97 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal | 35,448.67 | S 70.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 954.00 m
industrial aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN 11 . "
i el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 682.38m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°05” O,
Latitud 21°43'34”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela90 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con riego temporal| 45,518.44 | $ 60.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentraa 1,980.00 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Leén
NISSAN I . A
i el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 839.14 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°49” O,
Latitud 21°43°46”N, Altitud: 1871
m.s.n.m.
23/01/2012( Parcela’57 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal | 58,133.89 | $ 55.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 959.00 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Leén
NISSAN Il . .
i el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 1282.56 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'12” O,
Latitud 21°43'59”N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
23/01/2012| Parcela57 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con riego temporal| 58,133.89 | $ 55.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 959.00 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Leén
NISSAN 11 . "
X el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 1282.56 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°12” O,
Latitud 21°43'59N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
08/02/2012| Parcela43 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con riego temporal| 23,998.77 | S 65.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentraa 1927.00 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I . .
R el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 1839.42 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°45” O,
Latitud 21°43'09°N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 33: Relacidn de avaltos de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
13/02/2013|Parcela 22 Z1| Forma parte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|17,609.26 | $ 118.28
P1/3 del corredor | carretera 45 encuentra a 710.00 m de la carretera
industrial Sur Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02” O,
Latitud 21°44°17”°N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela68 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 22,741.50 | $ 60.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 593.00 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I . .
i el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 1627.28 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02” O,
Latitud 21°43'55”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
18/02/2012( Parcela83 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 19,825.96 | $ 84.00
z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 1013.43 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Leén
NISSAN I . R
) el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentraa 1,112.43 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°09” O,
Latitud 21°43°45”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
18/02/2012( Parcela37 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 34,077.66 | S 68.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 1,252.00 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Leén
NISSANI! el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 2,100.16 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°25” O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1872
m.s.n.m.
18/02/2012( Parcela28 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 1,788.67 | $ 129.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 897.62 m
ndustig] L de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN II ¢
poniente el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,630.16 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°09” O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1875
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela29 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 3,159.92 | $ 126.50
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al en brefia, se encuentra a 810.93 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I . .
R el equipamiento mas cercano se
poniente
encuentra a 1,528.60 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°07” O,
Latitud 21°44°17”N, Altitud: 1875
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 34: Relacion de avaltos de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
18/02/2012( Parcela73 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego temporal| 15,592.04 | $ 80.00
Z1P1/3 | delcorredor |  Blvd. al en brefia, se encuentra a 275.30 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN I . .
poniente el equipamiento mas cercano se
encuentra a 510.24 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'47” O,
Latitud 21°43'51”N, Altitud: 1880
m.s.n.m.
18/02/2012| Parcela17 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego , se| 64,892.29 | $ 139.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1084.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,426.75 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°17” O,
Latitud 21°44°08”°N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
18/02/2012( Parcela 15 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con servicio de 69,177.07 | $ 115.60
Z1P1/3 del corredor Blvd. al riego, se encuentra a 911.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,294.32 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°16” O,
Latitud 21°44°26”N, Altitud: 1875
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela39 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con servicio de| 26,475.96 | $ 100.00
71pP1/3 del corredor Blvd. al riego de pozo y red de energia
industrial aeropuerto eléctrica de alta tensién, se
NISSAN Il encuentra a 1,04400 m de la
poniente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,550.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°15” O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1875
m.s.n.m.
28/02/2012( Parcela39 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola derecho a agua de| 43,273.56 | $ 185.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al pozo y red de energia eléctrica de
industrial | aeropuerto alta tension, se encuentra a 1,044.00
NISS.AN n m de la carretera Aguascalientes -
PEIENE Le6n el equipamiento mas cercano
se encuentra a 1,550.00 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°17°15” O, Latitud 21°44'14"N,
Altitud: 1875 m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela3l | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 4,388.27 | $ 187.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo y red de energia eléctrica de
industrial | aeropuerto altatensién, se encuentraa 733.00m
NISS.AN I de la carretera Aguascalientes -Ledn
poniente . .
el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,065.17 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°05” O,
Latitud 21°44°15”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 35: Relacidon de avaltos de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN I frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
28/02/2012| Parcela19 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con riego de pozo,| 14,794.67 | $ 186.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al se encuentra a 91800 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,058.07m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°'13” O,
Latitud 21°44°21”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela35 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con derecho a agua| 7,340.72 | $ 181.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo, se encuentra a 374.00 m de
industrial | aeropuerto la carretera Aguascalientes -Leén el
NISSAN 11 . .
e equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,068.40 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'415” O,
Latitud 21°44’15”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela20 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con derecho a agua| 29,456.01 | $ 185.00
Z1P1/3 | del corredor Blvd. al de pozo, se encuentra a 928.00 m de
-l usinfiel aeropuerto la carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il . R
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,681.26 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°11” O,
Latitud 21°44°19”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela40 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con riego de pozo,| 11,647.68 | $ 185.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al se encuentra a 727.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,450.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°06” O,
Latitud 21°44°14”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
28/02/2012( Parcela16 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agual 18,830.86 | $ 187.00
Z1P1/3 | delcorredor |  Blvd. al de pozo , se encuentra a 1,267.00 m
industrial | aeropuerto de la carretera Aguascalientes -Ledn
NISSAN 11 . .
soniente el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,470.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°22” O,
Latitud 21°44°18”N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela62 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|66,058.35| $ 60.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,963.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,869.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°46” O,
Latitud 21°43'52”N, Altitud: 1871
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 36: Relacion de avaltos de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
30/03/2012| Parcela65 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|41,867.23 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,286.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,188.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°26” O,
Latitud 21°43'55”N, Altitud: 1871
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela’52 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|43,331.07 | $ 120.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,495.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,432.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°31” O,
Latitud 21°44°02”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela45 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|58,460.99 | $ 69.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 796.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 795.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°09” O,
Latitud 21°44°06”'N, Altitud: 1875
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela42 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 55,024.63 | $ 140.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al servicio de riego, se encuentra a
industrial aeropuerto 33500 m de la  carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 714.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'52" O,
Latitud 21°44°12°N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
28/02/2012| Parcela08 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 95,568.50 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al servicio de riego y linea de alta
industrial aeropuerto tensidn, se encuentra a 547.00 m de
NISSAN 11 la carretera Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,144.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'58” O,
Latitud 21°44°28'N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela 14 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 36,868.96| $ 110.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,438.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,675.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°33” O,
Latitud 21°44°25”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 37: Relacidn de avaltios de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
12/03/2012| Parcela 18 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 15,045.05 | $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 1,11800 m de la
NISSAN Il carretera Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,372.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°17" O,
Latitud 21°44°21”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012( Parcela30 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 5,188.10 | $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 773.00 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,134.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°06 O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela32 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sel 25,545.54 | $ 190.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 710.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02 O,
Latitud 21°44°17°N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012( Parcela33 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se38,052.20| $ 58.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 230.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 918.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'52” O,
Latitud 21°44°19”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela34 | Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sel40,104.67 | $ 190.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 219.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 825.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'53" O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela36 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se[51,881.26| $ 60.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,650.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 831.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°53" O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela38 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 4,725.82 | $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 1,21700 m de la
NISSAN II carretera Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,331.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°20” O,
Latitud 21°44°15”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracion propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 38 : Relacidon de avaltios de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
12/03/2012| Parcela4l | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 28,731.18 | $ 189.00
71pP1/3 del corredor Blvd. al derecho a agua de pozo, se
industrial aeropuerto encuentra a 665.00 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 891.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°06” O,
Latitud 21°44°11”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela44 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 33,567.13 | $ 110.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,185.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,206.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°24” O,
Latitud 21°44°08”N, Altitud: 1872
m.s.n.m.
12/03/2012( Parcela’55 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se 64,025.74 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,240.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,152.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°21” O,
Latitud 21°43'51”N, Altitud: 1872
m.s.n.m.
12/03/2012( Parcela82 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se27,778.40| $ 110.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 761.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 652.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°07” O,
Latitud 21°43'50”N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
12/03/2012( Parcela80 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sef 63,015.96 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,240.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 949.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°20” O,
Latitud 21°43°45N, Altitud: 1872
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela96 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|53,360.10 | $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 826.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 826.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°13” O,
Latitud 21°43'38”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela04 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sef53,959.32| $ 80.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,196.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,635.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°17” O,
Latitud 21°44°21”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 39 : Relacidn de avaltios de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
12/03/2012| Parcela07 | Formaparte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 19,872.35| $ 125.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 791.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,351.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°05” O,
Latitud 21°44'31”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
12/03/2012| Parcela 99 | Formaparte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 96,066.09 | $ 248.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 493.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 393.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°58 O,
Latitud 21°43'30”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.
16/03/2012| Parcela 101 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 20,717.01 | $ 150.00
Z0P1/1 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 1,80400 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Leodn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,723.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°44” O,
Latitud 21°43'37”N, Altitud: 1868
m.s.n.m.
16/03/2012 Parcela 108 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 16,724.69 | $ 150.00
Z0P1/1 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 73700 m de la  carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 660.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°07” O,
Latitud 21°43°29”N, Altitud:
1882m.s.n.m.
30/03/2012|Parcela49Z1| Forma parte | Con frente |Ejido Montoro, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia, con| 79,361.89 | $ 309.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de altatension, se encuentra a 00.00
NlSS_AN I m de la carretera Aguascalientes -
poniente Le6n el equipamiento mas cercano
se encuentra a 330.00 m.
Coordenadas geogréficas: Longitud
102°16'40” O, Latitud 21°44°06"'N,
Altitud: 1880 m.s.n.m.
09/04/2012| Parcela6l | Forma parte | Con frente a |Ejido Montoro, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con red de| 42,694.10 | $ 309.00
Z1P1/3 | delcorredor | carretera 45 alta tensién, se encuentra a 00.00 m
industrial Sur de la carretera Aguascalientes -Le6n
NISSAN I . .
poniente el equipamiento mas cercano se
encuentra a 158.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'40” O,
Latitud 21°44’56”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacidn Profesional
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Tabla 40 : Relacidon de avaltos de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur

geograficas: Longitud 102°17°21” O,
Latitud 21°44'33”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.

Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacion Caracteristicas Superficie| $/M2
12/04/2012| Parcela 102 | Forma parte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con red de| 41,333.22 | $ 145.00
71P1/3 | del corredor Blvd. al alta tensién, se encuentra a 1,704.00
industrial aeropuerto m de la carretera Aguascalientes -
NlSS.AN I Ledn el equipamiento mas cercano
poniente
se encuentra a 71400 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'52” O, Latitud 21°44'12N,
Altitud: 1876 m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela66 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se| 46,239.30 | $ 200.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,151.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,039.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°16” O,
Latitud 21°43'53'N, Altitud: 1873
m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela85 | Formaparte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|29,505.16 | $ 82.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 785.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 659.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02” O,
Latitud 21°43'42”N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
02/05/2012| Parcela 104 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con linea| 35,530.32 | $ 350.00
Z0P 1/3 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 1,31400 m de la carretera
NISSAN I Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,201.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°28” O,
Latitud 21°43'32”N, Altitud: 1874
m.s.n.m.
02/05/2012|Parcela 42Z1| Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se| 45,488.95| $ 200.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 649.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN Il equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 622.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°02” O,
Latitud 21°44°04”N, Altitud: 1876
m.s.n.m.
18/06/2012|Parcela 50 Z1| Forma parte | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 84,279.52| $ 115.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,885.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 859.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°46” O,
Latitud 21°44°03”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.
10/08/2012| Parcela 105 | Forma parte | Con frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|54,133.99 | $ 190.00
Z1P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 945.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 838.00 m. Coordenadas

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacidn Profesional
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Tabla 41 : Relacion de avaluos de parcelas ubicadas al poniente de la Carretera 45 Sur

geograficas: Longitud 102°16°53" O,
Latitud 21°43748”N, Altitud: 1881

m.s.n.m.

Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
28/08/2012|Parcela 53 Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, se|45,605.21| $ 160.00
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 1,495.00 m de la
industrial aeropuerto carretera Aguascalientes -lLedn el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 1,432.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°31” O,
Latitud 21°44°02”°N, Altitud: 1870
m.s.n.m.
30/08/2012|Parcela 11Z1| Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con linea| 587.04 | $ 255.00
P1/3 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 386.00 m de la carretera
NISSAN I Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,159.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°51” O,
Latitud 21°44’30”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.
31/08/2012| Parcela 129- | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 1,338.26 | $ 400.00
1Z2P 1/5 | del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y con linea
industrial Sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN II 594.00 m de la carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,047.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°14”" O,
Latitud 21°44°16”'N, Altitud: 1879
m.s.n.m.
31/08/2012|Parcela 23 Z1| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia con| 35,787.76 | $ 200.00
P1/3 del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y con linea
industrial Sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN II 210.00 m de la carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 994.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°50"° O,
Latitud 21°44°22°N, Altitud: 1878
m.s.n.m.
18/10/2012|Parcela 21Z3| Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 13,879.01 | $ 223.36
P1/3 del corredor | carretera 45 energia eléctrica de alta tensién y
industrial Sur derecho a agua de pozo, se
NISSAN Il encuentra a 763.00 m de la carretera
poniente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1000.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°05”" O,
Latitud 21°44°15”N, Altitud: 1877
m.s.n.m.
17/12/2012| Parcela70 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con linea| 46,642.57 | $ 158.36
Z1P1/3 del corredor Blvd. al de alta tensién, se encuentra a
industrial aeropuerto 660.00 m de la carretera
NISSAN I Aguascalientes -Ledn el
poniente equipamiento mas cercano se
encuentra a 193.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'55 O,
Latitud 21°43’50”N, Altitud: 1881
m.s.n.m.
17/12/2012|Parcela 72Z1| Forma parte | Sinfrentea |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefa, se|31,584.11| $ 158.36
P1/3 del corredor Blvd. al encuentra a 511.00 m de la carretera
industrial aeropuerto Aguascalientes -Le6n el
NISSAN 11 equipamiento mas cercano se
poniente encuentra a 193.00 m. Coordenadas

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaluos proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 42 : Relacidon de avaluios de parcelas ubicadas al oriente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
23/01/2012|Parcela 114 | Formaparte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola con derecho a agua| 44,111.00 | $ 170.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 de pozo y energia eléctrica por
industrial Sur medio de las torres de alta tensidn,
NISSAN II se encuentra a 441.84 m de la
oriente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 809.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'22” O,
Latitud 21°44°28”N, Altitud: 1882
m.s.n.m.
23/01/2012|Parcela 113 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con derecho a agua| 38,566.72 | $ 178.00
2P 1/3 del corredor | carretera 45 de pozo y energia eléctrica por
industrial Sur medio de las torres de alta tensidn,
NISSAN II se encuentra a 314.00 m de la
oriente carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 907.44m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°58 O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.
28/02/2012|Parcela 119 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola con frente a las vias| 37,572.25 | $ 90.00
72P1/3 del corredor Blvd. al del ferrocarril, se encuentra a 683.00,
industrial aeropuerto m de la carretera Aguascalientes -
NIS.SAN I Ledn el equipamiento mas cercano
oriente
se encuentra a 1,461.76 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°16'11” O, Latitud 21°44'22"N,
Altitud: 1885 m.s.n.m.
16/03/2012|Parcela 115 | Forma parte Sinfrente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 14,477.25 | $ 140.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN I 456.00 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,327.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16'19” O,
Latitud 21°44'32”N, Altitud: 1885
m.s.n.m.
16/03/2012|Parcela 112 | Forma parte Sin frente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. [Terreno Agricola en brefia, con|43,107.17 | $ 240.00
2P 1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN II 13200 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 970.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1629” O,
Latitud 21°44°27”'N, Altitud: 1880
m.s.n.m.
16/03/2012|Parcela 116 | Forma parte Sinfrente |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, con| 8,962.90 | $ 140.00
2P 1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con linea
industrial sur de alta tensién, se encuentra a
NISSAN II 547.00 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,407.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°16" O,
Latitud 21°44'32”N, Altitud: 1885
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 43 : Relacidon de avaltios de parcelas ubicadas al oriente de la Carretera 45 Sur
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN 11 frente Ubicacion Caracteristicas Superficie| $/M2
02/05/2012|Parcela 125 | Formaparte | Sinfrente a [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 35,245.60 | $ 400.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y red de alta
industrial Sur tensidn , se encuentra a 379.00 m de
NISSAN I la carretera Aguascalientes -Ledn el
oriente equipamiento mas cercano se
encuentra a 902.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°16'21” O,
Latitud 21°44°17'N, Altitud: 1882
m.s.n.m.
15/06/2012|Parcela 126 | Formaparte | Sinfrentea |[Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 35,571.43 | $ 271.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho a agua de pozo y red de alta
industrial Sur tensidn , se encuentra a 483.00 m de
NISSAN II la carretera Aguascalientes -Ledn el
oriente equipamiento mas cercano se
encuentra a 859.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°16'17” O,
Latitud 21°44°16"'N, Altitud: 1883
m.s.n.m.
10/11/2012| Parcela 127 | Forma parte | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con| 9,736.60 | $ 400.00
Z2P1/3 del corredor | carretera 45 derecho de agua de pozo y con
industrial Sur energia eléctrica de alta tensidn, se
NISSAN I encuentra a 594.00 m de la carretera
oriente Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,047.00 m. Coordenadas
geogrdficas: Longitud 102°16'14” O,
Latitud 21°44°16”N, Altitud: 1879
m.s.n.m.
26/10/2013|Parcela 182 | 400.00m del | Sinfrente a [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sel20,071.29 | $ 392.20
24P 1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,426.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente del geograficas: Longitud 102°17°02” O,
poblado de Latitud 21°44°17”N, Altitud: 1877
Pefiuelas m.s.n.m.
30/10/2013|Parcela 183 | 500.00 m del | Sinfrente a [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, sel 19,270.51 | $ 318.00
Z4P1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,338.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente del geogrdficas: Longitud 102°15'46”° O,
poblado de Latitud 21°43'36”°N, Altitud: 1876
Pefiuelas m.s.n.m.
07/11/2013|Parcela 185 | 701.00m del | Sinfrente a [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se| 66,947.68 | $ 344.50
Z4P1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,307.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN II equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente del geogrdficas: Longitud 102°15°46” O,
poblado de Latitud 21°43°36°N, Altitud: 1876
Pefiuelas m.s.n.m.
14/11/2013|Parcela 180 60.00 m del Sin frente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con frente| 25,611.66 | $ 265.00
Z4P1/3 corredor carretera 45 a vias del ferrocarril, se encuentra a
industrial Sur 1,17400 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
oriente, al equipamiento mas cercano se
oriente del encuentra a 1,100.00 m. Coordenadas
poblado de geogrdficas: Longitud 102°15°55” O,
Pefiuelas Latitud 21°43°55”N, Altitud: 1858
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 44 : Relacidn de avaltios de parcelas que no pertenecen actualmente al corredor industrial de NISSAN Il

Fecha

Parcela

Radio de
distanciaala
NISSAN 11

Con
frente/Sin
frente

Ubicacion

Caracteristicas

Superficie

$/mM2

16/01/2012

Parcela 113
0P 1/1

962.70m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,721 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1095 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°10” O,
Latitud 21°43°42”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

39,595

$ 94.00

16/01/2012

Parcela 114
0P 1/1

897.49m

Sin frente a
carretera

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a camino de
terraceria, se encuentra a 2,744 m de
la carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1250 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°'04” O,
Latitud 21°43'44”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

7,035.88

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 117
0P 1/1

547.00 m

Sin frente a
carretera

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a camino de
terraceria, se encuentra a 2,294 m de
la carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 913 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°56” O,
Latitud 21°43'42”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

21,622.13

$ 93.00

16/01/2012

Parcela 126
Z0P 1/1

858.00m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,237 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 739 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°06” O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

13,521.27

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 127
Z0P1/1

954.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,582 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 918 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18°06 O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

16,287.39

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 130
Z0P1/1

715.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, con red de alta tension,
se encuentra a 2,281 m de la
carretera Aguascalientes -Ledén el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 674.30 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°58” O,
Latitud 21°43'35”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

15,596.93

$ 100.00

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 45 : Relacidn de avaltios de parcelas que no pertenecen actualmente al corredor industrial de NISSAN Il

Fecha

Parcela

Radio de
distanciaala
NISSAN II

Con
frente/Sin
frente

Ubicacion

Caracteristicas

Superficie

$/mM2

16/01/2012

Parcela 116
Z0P 1/1

661.54 m

Sin frente a
carretera

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, sin frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,464 m
de la carretera Aguascalientes -Ledn
el equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,056 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1800” O,
Latitud 21°43'42”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

16,823.51

$  95.00

16/01/2012

Parcela 118
Z0P1/1

617.87 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,284.28
m de la carretera Aguascalientes -
Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 69753 m.
Coordenadas geogrdficas: Longitud
102°17°'57 O, Latitud 21°4339”N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

26,617.64

$ 96.00

16/01/2012

Parcela 129
0P 1/1

626.00 m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 2,325.45
m de la carretera Aguascalientes -
Le6n el equipamiento mas cercano
se encuentra a 720.66 m.
Coordenadas geogrdficas: Longitud
102°17°58 O, Latitud 21°4335"N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

14,622.13

$ 100.00

16/01/2012

Parcela 128
0P 1/1

1022.7m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, con frente a Blvd. al
Aeropuerto con red de alta tension,
se encuentra a 2,325.45 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,551.22 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1800” O,
Latitud 21°43'45”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

19,055.59

$ 100.00

23/01/2012

Parcela 91
Z1P1/3

279.79 m

Sin frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Pefiuelas, Ags., Ags.

Terreno Agricola de temporal en
brefia, sin frente a Blvd. al
Aeropuerto, se encuentra a 1,746.64
m de la carretera Aguascalientes -
Ledn el equipamiento mas cercano
se encuentra a 751.48 m.
Coordenadas geograficas: Longitud
102°17°42” O, Latitud 21°43'44'N,
Altitud: 1869 m.s.n.m.

28,826.79

$  60.00

24/02/2012

Parcela 123
Z20P1/1

1,107.00

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia con
derecho de agua de pozo y energia
eléctrica de alta tensidon, se
encuentra a 2,800.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,711.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'15" O,
Latitud 21°43'36”'N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

10,544.11

$ 100.00

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional
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Tabla 46 : Relacidn de avaltios de parcelas que no pertenecen actualmente al corredor industrial de NISSAN Il

Fecha

Parcela

Radio de
distanciaala
NISSAN 11

Con
frente/Sin
frente

Ubicacion

Caracteristicas

Superficie

$/mM2

24/02/2012

Parcela 120
0P 1/1

862.67m

Sin frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia, se
encuentra a 2,199.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1,147.98 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'18” O,
Latitud 21°43’41”N, Altitud: 1868
m.s.n.m.

26,475.96

$ 100.00

28/02/2012

Parcela 121
Z20P 1/1

1134.94m

Con frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia , se
encuentra a 727.00 m de la carretera
Aguascalientes -Leodn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,948.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'21” O,
Latitud 21°43'36”N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

10,470.41

$ 100.00

12/03/2012

Parcela 87
Z1P1/3

291.42m

Sin frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Pefiuelas, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia, se
encuentra a 761.00 m de la carretera
Aguascalientes -Leodn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 474.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°16°57” O,
Latitud 21°43'39”N, Altitud: 1879
m.s.n.m.

39,713.91

$ 110.00

31/10/2012

Parcela 303
Z1P 4/7

1,585.00 m

Sin frente a
carretera 45
Sur

Ejido Pefiuelas, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia con
energia eléctrica de alta tensién, se
encuentra a 211.00 m de la carretera
Aguascalientes -Leodn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 660.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°1628” O,
Latitud 21°43'06”'N, Altitud: 1860
m.s.n.m.

9,969.00

$ 30.00

10/11/2012

Parcela 104
Z20P 1/1

683.00 m al
poniente de
la planta
NISSAN I1

Sin frente a
carretera 45
Sur

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia con
energia eléctrica de alta tension, se
encuentra a 2,435.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,092.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'12" O,
Latitud 21°43'47°N, Altitud: 1869
m.s.n.m.

23,541.40

$ 160.00

24/11/2012

Parcela 94
20P1/1

584.00 m al
poniente del
corredor
industrial
NISSAN |1
poniente

Sin frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido Montoro, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia, se
encuentra a 2,243.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,117.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°17°43” O,
Latitud 21°43'49”N, Altitud: 1870
m.s.n.m.

14,055.07

$ 124.95

04/07/2013

Parcela 55272
P1/1
(subdivision
085/13
predio 2)

5,043.00 m

Sin frente a
Blvd. al
aeropuerto

Ejido San Antonio de
Pefiuelas, Ags., Ags.

Terreno Agricola en brefia, se
encuentra a 2,289.00 m de la
carretera Aguascalientes -Ledén el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 1200.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'31” O,
Latitud 21°41°15”N, Altitud: 1892
m.s.n.m.

19,170.98

$ 25.00

Fuente: Elaboracidn propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional
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Tabla 47 : Relacidn de avaltios de parcelas que no pertenecen actualmente al corredor industrial de NISSAN Il
Radio de Con
distanciaala| frente/Sin
Fecha Parcela NISSAN II frente Ubicacién Caracteristicas Superficie| $/M2
30/07/2013|Parcela 88 Z0 598.00 Sinfrente a |Ejido Montoro, Ags., Ags. |[Terreno Agricola en brefia, se|60,825.71|$ 70.00
P1/1 Blvd. al encuentra a 2,243.00 m de la
aeropuerto carretera Aguascalientes -Ledn el
equipamiento mas cercano se
encuentra a 2,134.00 m. Coordenadas
geograficas: Longitud 102°18'14” O,
Latitud 21°43'59N, Altitud: 1869
m.s.n.m.
26/10/2013|Parcela 182 | 400.00 m del | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se|20,071.29 | $ 392.20
24P 1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,426.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente de el geograficas: Longitud 102°17°02” O,
poblado de Latitud 21°44°17”N, Altitud: 1877
Pefiuelas m.s.n.m.
30/10/2013|Parcela 183 | 500.00m del | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se[19,270.51|$ 318.00
Z4P1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,338.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente de el geograficas: Longitud 102°15°46” O,
poblado de Latitud 21°43'36”'N, Altitud: 1876
Pefiuelas m.s.n.m.
07/11/2013|Parcela 185 | 701.00mdel | Sinfrentea [Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia, se[66,947.68 | $ 344.50
24P 1/3 corredor carretera 45 encuentra a 1,307.00 m de la
industrial Sur carretera Aguascalientes -Ledn el
NISSAN I equipamiento mas cercano se
oriente, al encuentra a 1,027.00 m. Coordenadas
oriente de el geograficas: Longitud 102°15°46” O,
poblado de Latitud 21°43'36°N, Altitud: 1876
Pefiuelas m.s.n.m.
14/11/2013|Parcela 180 | 60.00m del | Sinfrente a |Ejido Pefiuelas, Ags., Ags. |Terreno Agricola en brefia con frente| 25,611.66 | $ 265.00
74P 1/3 corredor carretera 45 a vias del ferrocarril, se encuentra a
industrial Sur 1,17400 m de la carretera
NISSAN II Aguascalientes -Ledn el
oriente, al equipamiento mas cercano se
oriente de el encuentra a 1,100.00 m. Coordenadas
poblado de geograficas: Longitud 102°15'55” O,
Pefiuelas Latitud 21°43'55”N, Altitud: 1858
m.s.n.m.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltios proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional

Por lo tanto en base a este andlisis de agrupacion realizado se obtuvieron los siguientes

resultados, que nos ayudaran a entender mejor el comportamiento que tuvieron estos terrenos de

acuerdo a sus caracteristicas en la zona de estudio, asi mismo para ver el incremento por

especulacién, antes de conocer la ubicacidn exacta de la NISSAN Il y posteriormente el incremento

durante su construccidn, siendo este el inicid del inevitable incremento de valor por plusvalia de

los terrenos, a partir de todos los elementos generados por la construccidon del nuevo parque

industrial donde actualmente se ubica.
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Tabla 48 : Tabla de resultados generales

No. de Fecha Valor Valor Media Desviacion
Caracteristica comun datos maximo | minimo |Armédnica| Moda estandar %
Parcelas con frente a Blvd. al aeropuerto 15 de 100| Enero-Abril $350.00 | $ 94.00 | $116.33 | $100.00 45.87
(aun no se

determinaba la

ubicacién dela
NISSAN 1)y

una parcela en
agosto 2012

Parcelas con frente a carretera 45 sur 2 de 100 |Abril a Mayo de| $309.00 | $309.00 | $309.00 | $309.00 0.00
2012, yase
daba a conocer
a esta fecha la
ubicacion de la
NISSAN [

Parcelas con derecho a agua de pozo 29 de 100 Enero- $400.00 | $100.00 | $175.61 | $200.00 82.67
Noviembre
2012

Parcelas zona Ejido Pefiuelas 82 de 100 Enero- $400.00 | $ 30.00 | $121.02 | $125.00 87.07
Noviembre
2012

Parcelas zona Ejido Montoro 18 DE 100 Enero- $309.00 | $ 70.00 | $105.46 | $100.00 69.94
Noviembre
2012

Parcelas al poniente zona NISSAN 11 64 DE 100 Enero- $400.00 | S 55.00 | $119.28 | $125.00 72.43
Diciembre 2012

Parcelas al oriente zona NISSAN I1 13 DE 100 Enero- $400.00 | $ 90.00 | $118.89 | $125.00 73.01
Noviembre
2012

Parcelas circundantes a la NISSAN |1 24 DE 100 Enero- $392.20 | $ 25.00 | $ 88.13 | $100.00 96.05
Noviembre
2012

Parcelas en mes de enero en Ejido Pefiuelas |18 DE 100| Enero2012 | $178.00 | $ 55.00 | $ 88.03 | $100.00 35.75
y Montoro

Parcelas en mes de febrero en Ejido 28 DE 100| Febrero 2012 | $187.00 | $ 60.00 | $106.02 | $100.00 44,51
Pefiuelas y Montoro

Parcelas en mes de marzo en Ejido Pefiuelas |26 DE 100| Marzo 2012 | $309.00 | $ 58.00 | $131.55 | $125.00 59.48
y Montoro (mes en el que
se da a conocer
la ubicacién
exacta de la
nueva planta
NISSAN 11)

Parcelas en mes de abril a diciembre en 28 DE 100 Abril - $400.00 | $ 70.00 | $127.16 | $200.00 115.67
Ejido Pefiuelas y Montoro Diciembre 2012

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién

A partir de la tabla 48 podemos notar la dispersidon que existe entre los datos considerados dentro
del andlisis, demostrando que no existe ningln aspecto o frecuencia constante en la cual pueda
darse una constante de incremento de valor. Por lo tanto se concluye que a pesar de los datos
obtenidos de los 100 avalios lo que se puede comprender el descontrol existente en las
variaciones de precios y que existe una gran especulacion a considerar los valores de terrenos
cercanos a un posible lugar de crecimiento industrial y comercial.
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tad,

Tabla49: generales ok
RESULTADO DE
Caracteristica comun Resultado INCREMENTO % POR FECHA Resultados mas especificos

Parcelas con frente a Blvd. al aeropuerto

Hubo una diferencia
del valor de los
terreno de este tipo
enun45.87 %

102.12% DE ENERO -

AGOSTO 2012

El valor minimo de $94.00 m2 fue en enero del 2012 y el
maximo de $350.00 m2 fue en mayo del 2012, por lo tanto
tuvo un aumento en su valor del 272.34% en cinco meses,
pero tomando en cuenta el ultimo avallo con estas
caracteristica en el afio fue de $190.00 m2 en agosto de
2012, el incremento de enero a agosto podria decirse que
fue de 102.12%

Parcelas con frente a carretera 45 sur

Hubo una diferencia
del valor de los
terreno de este tipo
enun 0.00 %

NO SE DETERMINO LOS
DATOS SON MUY ESCASOS

Debido a que existen pocos avaltios con frente a la carretera
en la base de datos que obtuvimos, la comparativa se hara
en relacién a un avalto de la misma fecha con frente a la
carretera 45 sur y otro con las mismas caracteristicas con
frente a el Blvd. al aeropuerto para ver la diferencia que
existe entre uno y otro.

Parcelas con derecho a agua de pozo

Hubo una diferencia
del valor de los
terreno de este tipo
enun 82.67 %

300% DE FEBRERO -
NOVIEMBRE DE 2012

El Valor minimo de $100.00 m2 fue en febrero del 2012 y el
maximo de $400.00 m2 fue en noviembre del 2012 , por lo
tanto tuvo un aumento en su valor del 300% en un periodo
de nueve meses.

Parcelas zona Ejido Pefiuelas

Hubo una diferencia
del valor de los
terreno de este tipo
enun 87.07 %

526.36% DE ENERO-
OCTUBRE 2012

El valor minimo de $55.00 m2 del primer mes en enero del
2012 (sin frente a calle y sin servicios) ubicado este en
NISSAN poniente y el maximo del ultimo mes (sin frente a
calley sin servicios) fue de $344.50 ubicado en NISSAN
oriente en octubre del 2012, por lo tanto tuvo un aumento
en su valor del 526.36% en un periodo de once meses.

Parcelas zona Ejido Montoro

Hubo una diferencia
del valor de los
terreno de este tipo
enun 69.94 %

72.04% ENERO-OCTUBRE

2012

El valor minimo de $93.00 m2 del primer mes en enero del
2012 (sin frente a calle y sin servicios) y el maximo del
ultimo mes  (sin frente a calle y sin servicios) fue de
$160.00 en octubre del 2012, por lo tanto tuvo un
aumento en su valor del 72.04% en un periodo de diez

Parcelas al poniente zona NISSAN I

Hubo una diferencia
del valor de los
terreno de este tipo
enun72.43 %

187.92% DE ENERO -
DICIEMBRE DE 2012

Elvalor minimo de $55.00 m2 del primer mes en enero del
2012 (sin frente a calle y sin servicios) y el maximo del
ultimo mes (sin frente a calle y sin servicios) fue de
$158.36 en diciembre del 2012, por lo tanto tuvo un
aumento en su valor del 187.92% en un periodo de doce
meses.

Parcelas al oriente zona NISSAN |1

Hubo una diferencia
del valor de los
terreno de este tipo
enun73.01%

135.29% DE ENERO -
NOVIEMBRE DE 2012

El valor minimo de $170.00 m2 del primer mes en enero
del 2012 (sin frente a calle y con derecho a agua de pozo) y
el maximo del ultimo mes (sin frente a calle y con derecho
a agua de pozo) fue de $400.00 en noviembre del 2012,
por lo tanto tuvo un aumento en su valor del 135.29% en
un periodo de doce meses. (no se consideraron cuatro
avaluos que son del afio 2013 debido a que el andlisis se

Parcelas circundantes a la NISSAN |1

En un afio hubo una
diferencia del valor
delos terreno de
este tipo enun
96.05 %

270.48% ENERO-
NOVIEMBRE 2012

El valor minimo de $93.00 m2 del primer mes en enero del
2012 (sin frente a calle y sin servicios) y el maximo del
ultimo mes (sin frente a calle y sin servicios) fue de
$344.55 en noviembre del 2012, por lo tanto tuvo un
aumento en su valor del 270.48% en un periodo de doce
meses.

Fuente: Elaboracién propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional

En la tabla 49 podemos determinar que los incrementos generales estimados de enero a octubre o

noviembre de 2012, de acuerdo al caso; se puede determinar de manera clara que si existié una

gran especulacién e incrementos por plusvalia, siendo imposible seguir considerando valores de

terreno sin un aumento debido a que el mismo mercado fue modificando constantemente lo que

se podria considerar el punto o intervalo de equilibrio de compra-venta de terrenos en esta zona.
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Por dicha razén vemos incrementos de valor desde un 72.00% hasta un 526.00%, haciendo muy
dificil detectar durante este afio un factor o valor constante que pudiera ser el determinante
primordial de valor.

Aun asi en la tabla 50 que se muestra a continuacién, se da el resultado de incrementos de valor
de las parcelas por meses, es importante considerar que para estos incrementos de valor se
consideraron parcelas con caracteristicas similares en general sin frente a carretera y en brefia, ya
gue el frente a carretera y contar con derechos de agua de pozo podria ser un determinante que
realmente alterara los resultados obtenidos.

Los resultados por meses nos demuestran un crecimiento, sin tener una constante bien
determinada aun asi, a partir de estos resultados se detecto que de enero a febrero aumento de
un 81.81% a un 133.33% arrojando como resultado una diferencia en el aumento entre uno y otro
de un 62%, de febrero a marzo de un 133.33% a un incremento de mes de 227.58% una diferencia
de aumento de un 70% y por ultimo conjuntando los meses de abril a diciembre con un
incremento entre esos mese de un 319.51% dando una diferencia de aumento entre estos y marzo
de un 40%. Esto denota que en los primeros meses la especulacidn en relacion al una constante de
crecimiento era mayor que en los ultimos meses del afio cuando ya se habia dado a conocer e
iniciado la construccidn de la NISSAN 1.
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Tabla 50: Resultados generales obtenidos

y Montoro

una diferencia del
valor de los terreno
de este tipo enun

No. de RESULTADO DE
Caracteristica comin datos Resultado  |INCREMENTO % POR FECHA Resultados mas especificos
Parcelas en mes de enero en Ejido Pefiuelas {18 DE 100{En unmes hubo  |81.81% ENERO Elvalor minimo de $55.00 m2 del primer mes en enero del

2012 (sin frente a calle y sin servicios) y el maximo del
mismo mes (sin frente a calle y sin servicios) fue de
§100.00, por lo tanto en un mes tuvo una variacién del

35.75% valorenun 81.81%

Parcelas en mes de febrero en Ejido 28 DE 100|Hubo una diferencia|133.33% FEBRERO Elvalor minimo de $60.00 m2 del primer mes en febrero

Pefiuelas y Montoro del valor de los del 2012 (sin frente a calle y sin servicios) y el maximo del
terreno de este tipo mismo mes (sin frente a calle y sin servicios) fue de
enun43.68 % $140.00, por lo tanto en un mes tuvo una variacién del

valor enun 133.33%

Parcelas en mes de marzo en Ejido Pefiuelas |26 DE 100{Hubo una diferencia[227.58% MARZO
y Montoro del valor de los
terreno de este tipo
enun59.48 %

Elvalor minimo de $58.00 m2 del primer mes en marzo del
2012 (sin frente a calle y sin servicios) y el maximo del
mismo mes (sin frente a calle y sin servicios) fue de
$190.00, por lo tanto en un mes tuvo una variacién del
valor en un 227.58%

28 DE 100|Hubo una diferencia|319.51% DE ABRIL A
del valor de los DICIEMBRE

terreno de este tipo
enun123.78 %

Elvalor minimo de $82.00 m2 del mes de mayo del 2012
(sinfrente a calle y sin servicios, forma actualmente parte
del corredor industrial NISSAN I1) y el maximo del mes de
noviembre (sin frente a calle y sin servicios, forma
actualmente parte del corredor industrial NISSAN I1) fue de
$344.00, por lo tanto en un mes tuvo una variacion del
valor en un 319.51% en un periodo de seis meses.

Parcelas en mes de abril a diciembre en
Ejido Pefiuelas y Montoro

Fuente: Elaboracion propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacién Profesional

De esta manera en base a los porcentajes obtenidos de acuerdo a las caracteristicas de los
100 avaluios de analisis, se considero realizar un promedio ponderado, tomando en cuenta la
importancia de participacién de cada uno de ellos.

Se considera un aumento general de enero a diciembre de 2012 en los predios parcelarios de la
zona del Ejido de Pefiuelas y Montoro, obteniéndose un resultado general con un incremento al
valor de los terrenos en un 290.00%

Lo cual confirma nuestra teoria inicial que dicha empresa y sus factores de urbanizacidn,
infraestructura y desarrollo generados en torno a esta, si provocaron un aumento considerable al
valor de los predios en dicho afio tanto los que habian de formar parte de la NISSAN Il como de los
que se encuentran en el entorno circundante. A continuacidn se presenta la tabla de resultados de
los porcentajes obtenidos en el andlisis y su promedio ponderado de participacion.
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Tabla 51 : Resultados de ponderacion en base a numero de datos e incrementos

No.de | Porcentajes obtenidos en |Porcentaje de participacion Participacion real con Porcentaje de participacion | Participacion real con
datos resultados % con respecto a al total % respecto al total % con respecto a al total % respecto al total %

15 102.12 0.043227666 4.414409222 0.52 53.11

2 0 0.005763689 0 0.00 0.00

29 300.00 0.083573487 25.07204611 1.53 458.32

82 526.36 0.236311239 124.3847839 2.68 1410.88

18 72.04 0.051873199 3.736945245 0.37 26.43

64 187.92 0.18443804 34.65959654 0.96 179.83

13 135.29 0.037463977 5.068501441 0.69 93.21

24 270.48 0.069164265 18.70755043 1.38 372.56

18 81.81 0.051873199 4.243746398 0.42 34.08

28 133.33 0.080691643 10.75861671 0.68 90.53

26 227.58 0.074927954 17.05210375 1.16 263.75

28 319.51 0.080691643 25.78178674 1.63 519.87

347 196.37 1 273.8800865 291.88

P di derado de il total i do el nu de di derado de incr total id do todos los
datos utilizados para cada analisis 273.00% resultado obtenidos 290.00%

Fuente: Elaboracion propia de 100 avaltos proporcionados por Despacho de Valuacion Profesional

8. ANALISIS DE VALORES MAXIMOS Y MINIMOS DE ZONA

Se realizé una investigacion de mercado que integra a 27 comparables actuales de terrenos en
venta en el afo 2014, de los cuales al hacer la siguiente clasificacion se obtuvieron valores
maximos y minimos de ciertas zonas en nuestra drea de estudio. Se puede apreciar que se
tomaron para este caso 4 clasificaciones basicas las cuales tienen que ver con uno de los factores
mas importantes, de los cuales ya se habia hecho un analisis previo. Estos comparables no tienen
relacidn con los 100 avallos ya que estos son avaltios del 2012 y estos son predios en venta del
afio 2014 que Unicamente nos ayudaran a realizar un analisis de valores actuales.

Las cuales se pueden subdividir de acuerdo a las siguientes tablas, y se logra apreciar asi mismo el
estado actual de la zona de estudio de diversos lugares de donde se obtuvieron los comparables
en las siguientes imagenes.

Foto 17: Nuevo complejo

. ) . Foto 18: Construccidon de nuevas
industrial en la zona de estudio

carreteras

Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2014

Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2014
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Las caracteristicas actuales de la zona como se ve en estas fotos ya no estan determinadas a la
especulacién de por la creacion de un posible complejo industrial, para la determinacién de
valores maximos y minimos actuales se deben considerar las caracteristicas con las que ya cuenta
la zona de analisis y la afectacion real que tienen de acuerdo a las caracteristicas del predio a
valuar.

Foto 19: Nuevo complejo Foto 20: Predios junto a vias del tren
industrial en la zona de estudio en el limite de la zona de estudio

Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2014 Fuente: Nancy Castorena Figueroa, afio 2014
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Tabla 52 : Base de datos comparables

Ubicacién Valor |Fuente de
Fecha Fraccionamiento | Superficie |Valor de venta| unitario |informacion Tel. Observaciones
Con frente a 45 Sur
05-abr-13 Carretera A un costado de| 10,000.00 | $5,500,000.00 | $550.00 |Lizeth Baeza 449 125 61 28 (Sin servicios frente a
Panamericana |gasolinera, sobre carretera
SurS/N salida a México
25-jul-13 | Cerca de Nissan |Cerca de Nissan Il |150,000.00 |$30,000,000.00| $200.00 |Sra. Cattana 449 807 03 91 | Tres pozos registrados
Il con titulo.
31-ago-13 | Aunlado de la |Ejido Montoro 120,000.00 | $54,000,000.00| $450.00 |lvan Ruiz 4494411204 |Sin servicios frente a
Coca-Cola carretera
27-feb-14 Carretera Salida a México 5,260.00 | $4,160,000.00 | $790.87 |Mayela Estrada {449 153 1500 |cuenta con el 10% del
panamericana derecho al pozo de agua
México km 13, con titulo vigente;
Montoro acometida eléctrica,
cuarto de control y 2
espectaculares
18-mar-14 Carretera Salida a México 10,000.00 | $7,000,000.00 | $700.00 |Sr. Medrano 449 554 06 98 |Sin servicios
Panamericana
KM 14 frente a
Hotel Coyotes
18-mar-14 Carretera Salida a México 230,000.00 |$92,000,000.00| $400.00 |Particular 449 206 98 04 [Sin servicios
Panamericana
KM 14al Norte
de la Coca
24-jun-14 | Terrenoaun |Salidaa México 10,000.00 | $6,500,000.00 | $650.00 |vivanuncios.com | 4498949625 |Sin servicios
lado de la
central de
Abastos
04-jul-14 Carretera Ejido Montoro 16,900.00 |$13,000,000.00| $769.23 |Arturo Medrano | 449 10031 62 |Cuenta con agua drenaje
Panamericana a y subestacion eléctrica
500 m de el
entronque a
Montoro al
Norte de la
Gasolinera
04-jul-14 Carretera San Antonio de Pef{ 42,300.00 | $9,517,500.00 | $225.00 |Ismael Montes 449 414 89 24 |En brefia con régimen de
Panamericana Propiedad Privada
Km 110+500 con
frente a
carretera
Panamericana
14-jul-14 |Frente ala Coca-Ejido Montoro 10,600.00 | $7,800,000.00 | $735.85 |Raul Echeverria Bazar Sin servicios frente a
Cola clasificados |carretera
gratis

Fuente : Por elaboracién propia a partir de investigacion de mercado afio 2013-2014

A partir de estos comparables obtenidos entre el afio 2013 y 2014, siendo este ultimo el

afio en curso. Se célculo la media aritmética, a partir de una clasificacién en base su ubicacion ya

sea con frente a la carretera 45 sur, como se aprecia en la tabla 52 o sin frente en la tabla 53 a esta

y con frente al Blvd. al aeropuerto tabla 54 o si frente a este tabla 55, todos ubicados dentro de la

zona de

estudio.
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En base al comparables se realizé la divisién del valor minimo entre el valor maximo, de
acuerdo a cada clasificacion y el inverso del factor obtenido, para obtener asi la estimacién de
diferencia porcentual de uno entre otro, este se multiplica por la media aritmética genera a partir
de la utilizacién de todos los comparables. De acuerdo a como se muestra en el siguiente ejemplo:
Para obtener el valor minimo de los comparables con frente a la carretera 45 sur, se realizé de la
siguiente manera.

Se obtuvo la media armodnica de la base de datos obteniendo un valor de $537.35, después a la
unidad se le resta el resultado del valor minimo entre el maximo= 1-(200.00/790.87)=0.75 vy este
se multiplica por el valor obtenido de la media arménica 437.15*0.75=5327.00, este es el
resultado del valor minimo posible de venta con frente a carretera 45 sur. Para el valor maximo se
realiza el mismo procedimiento pero se multiplica la media arménica por el factor obtenido mas 1
siendo esto de la siguiente manera, 437.15 (1+0.75)=5764.00.

Asi pues se determina que en terrenos con frente a carretera o cercanos a esta aun a pesar de no
contar con un frente directo los valores de terreno puede ir de $327.00 a $764.00 con una media
de $437.00 aproximadamente es importante denotar que estos valores son generales y es una
base general de los estimados que podemos llegar a determinar por la zona aun asi los valores
podrian seguir aumentando constantemente hasta que el mercado lo determine.

Tabla 53 : Base de datos comparables

Ubicacién Valor |Fuente de
Fecha Fraccionamiento | Superficie |Valor de venta| unitario |informacién Tel. Observaciones

Sin frente a 45 Sur
29-abr-13 | Terreno rustico |Ejido Juan de Mont¢ 13,412.00 | $970,000.00 | $72.32 |360 Bienes Raices | 449 151 11 25|En brefia

18-sep-13 Camino al Ejido El Cedazo 50,000.00 | $2,000,000.00 | $40.00 |[inmomexico 449 122 75 41 |En brefia
Cedazo
29-nov-13 | Carretera 45 sur |Montoro 150,000.00 | $15,000,000.00| $100.00 |Yolanda Gémez | 449 914 25 46 |En brefia
22000 m de la
Nissan
04-jul-14 Carretera San Antonio de Pefi 24,000.00 | $2,160,000.00 | $90.00 |Ana Maria 449 106 16 |En brefia
Panamericana Velazco 96/449 978 85
Km 109 sin 50
frente a

carretera pero a
150 m de las vias

FFCC
14-jul-14 Alsurdela |Cotorina Coyotes 8,836.00 $706,833.20 | $79.99 |Century 21 Altius | 449 555 0555 [Sin servicios frente ala
ciudad de Ags Nissan Il sin frente a
carretera
14-jul-14 | Junto alas Vias |Ejido Pefiuelas 10,000.00 | $450,000.00 | $45.00 |Vivanuncios.com | 4494411204 |En brefia
del tren

Fuente : Por elaboracién propia a partir de investigacion de mercado afio 2013-2014

Los siguientes valores se refieren a predios sin frente a carretera y que se encuentran de una
manera alejados totalmente a la zona NISSAN I, a mas de 2000 a 3000 m de la zona NISSAN I, de
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la carretera predios que se encuentren en brefia, sin servicios y con un uso de suelo destinado a
agricola de temporal, algunas de estas zonas podrian ser terrenos que se encuentren después de
las vias del tren o en los limites de la zona sur del estado, aun asi estos valores podrian
incrementar o disminuir si se encuentran cerca de una zona con servicios o si cercanos a predios
con un destino de uso agroindustrial, industrial o habitacional suburbano. Siendo de esta manera
el valor promedio de estos predios ubicados en los limites de la zona de estudio es de $63.00
siendo el valor maximo estimado de $102.00 y minimo de $39.00 pesos.

Tabla 54 : Base de datos comparables

Ubicaciéon Valor |Fuente de
Fecha Fraccionamiento | Superficie |Valor de venta| unitario |informacién Tel. Observaciones
Con frente a Blvd. al aeropuerto
28-feb-12 Carreteraal |Salidaa México 23,000.00 | $8,050,000.00 | $350.00 |Grupo Exit 333642 41 57 |En brefia

Aeropuerto Km.
13.5

25-jul-13 Boulevard al |Aeropuerto 73,000.00 |$25,650,000.00| $351.37 |Century 21 Altius | 449 555 05 55 |225.86x343.16 irregulary

aeropuerto plano

25-jul-13 Boulevard al |Entre la Nissan Il y| 22,133.00 | $9,959,850.00 | $450.00 |vivastreet.com 449 157 08 92 | Con agua
aeropuerto |el Pilar

21-oct-13 Cercadel Pefiuelas 73,298.66 |$21,989,000.00| $299.99 |Century 21 Altius | 449 555 05 55 |terreno plano irregular
aeropuertoy muy cerca del
autopista aleén aeropuerto autopista a
leén
14-jul-14 Boulevard al |Ejido Montoro 30,000.00 | $4,500,000.00 | $150.00 |vivhuncios.com |4494411204/4|Frente a carreterasin
aeropuerto 491649062 |servicios

Fuente : Por elaboracién propia a partir de investigacion de mercado afio 2013-2014

A pesar de que esta es una caracteristica muy similar a la de los terrenos con frente a la carretera
45 sur, debido a que el uso de los predios e importancia de la vialidad no es la misma no se
podrian de acuerdo al mercado considerar valores similares aun asi vemos que la media armdnica
determinada para esta tabla 54 es de $278.00 siendo el valor maximo de $465.00 y minimo de
$186.00 pesos con frente a carretera o cercano a esta considerando que los valores maximos
pueden determinarse a partir de las condicionantes especificas del predio.
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Tabla 55 : Base de datos comparables

Ubicacion Valor |Fuente de
Fecha Fraccionamiento | Superficie |Valor de venta| unitario |informacion Tel. Observaciones
Sin frente a Blvd. al aeropuerto
25-jul-13 | Atras de Nissan |Montoro 13,412.00 | $970,000.00 | $72.32 |Bienes Raices 360 | 449 151 11 25 |cuenta con el 10% del
1l derecho al pozo de agua
con titulo vigente;
acometida eléctrica,
cuarto de control y 2
espectaculares
04-jul-14 | Terreno frente |Tanque de losJimé{ 16,000.00 | $2,720,000.00 | $170.00 |Jesus Meza 44911367 |En brefiay muy cerca del
al PILAy cerca 81/449 249 05 |aeropuerto podria estar
de Nascar sin 96 dentro de un drea ramzar
frente a

carreteraa
450m aprox de

esta
14-jul-14 Frente al Buena vista| 30,000.00 | $4,500,000.00 | $150.00 |lvan Ruiz 449 441 12 04 [con servicios
Aeropuerto |Pefiuelas

14-jul-14 Salidaalas |Buena vista| 10,000.00 | $1,300,000.00 | $130.00 |Aurelio Antonio | 449 554 70 06 |con servicios

Palomas rumbo |Pefiuelas Martinez

al Aeropuerto
14-jul-14 | Atras de Nissan |[Montoro 100,000.00 |$25,000,000.00| $250.00 |Bienes Raices 4492031930 |(Sin servicios son frente a

1l carretera

14-jul-14 Cercade Ejido Montoro 11,960.00 | $598,116.00 | $50.01 |Century 21 Altius | 449 555 05 55 |sin servicios

carretera 45 sur
entre Nissan Il'y
el aeropuerto

Fuente : Por elaboracién propia a partir de investigacion de mercado afio 2013-2014

Y de los predios sin frente a carretera pero ubicados dentro de esta zona el valor es mayor que el
de los terrenos que estdn en los limites de la zona de estudio dando como resultado que la media
armonica a partir de la cual podemos considerar los valores maximos y minimos obtenidos es de
$103.00 y los valores maximos son de $186.00 y minimos de $83.00, de acuerdo a las
caracteristicas particulares de cada predio.

Se aprecia que los terrenos que pueden llegar a tener mayor valor son los que se encuentran
sobre la carretera 45 sur, tomando en consideracién que el valor minimo va en relacién a que son
terrenos en brefia y que el maximo son los que cuentan con derecho de agua de pozo y otros
servicios, asi como otros factores en los que se integra, cercania al poblado de Pefiuelas.

Los predios con menor valor son los que se ubican sin frente a una carretera, este valor de
acuerdo al estudio puede llevar al valor minimo si el predio se encuentra en brefa y se encuentra
mas alejado de alguna carretera o de la zona de la NISSAN II.
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9. CONCLUSIONES

Como se observo en el andlisis de la tabla 6 y 7, los factores que mayormente influyen en
el valor de los terrenos de nuestra zona de estudio circundantes a la NISSAN II, de menor a mayor
grado de importancia son: frente a carretera, hidrologia subterranea, zona, infraestructura,
superficie, uso de suelo, equipamiento urbano, fallas y grietas, topografia y negociacién.

Considerando estos factores y aplicandolos al caso de especifico de analisis se observo que los
factores en un avallo tradicional no determinan claramente o de manera mas precisa el valor de
un terreno ya que las condicionantes tomadas en cuenta de la zona son mas que de las de uso
comun. Asi mismo, en base a la jerarquia propuesta se determinaron indices de aplicaciéon que
pueden ser una base solida para la estimacidn de valor de esta zona.

También se logré comprobar la teoria propuesta de que estos factores afectan el valor de manera
directa a predios circundante a la NISSAN lI, a los cuales su valor incrementado considerablemente
en los ultimos dos afios y medio.

Arrojando un dato importante el cual en el afio 2012, que a pesar de que no se contaba con el
dato exacto de ubicacién de la nueva planta NISSAN I, se empezd a crear especulaciones en torno
al valor de los terrenos en la zona norte y sur de la ciudad capital de Aguascalientes, pero
finalmente al darse a conocer que dicha empresa se encontraria al sur en la region del Ejido
Pefiuelas, se comprobé que aumento de manera general el valor de los terrenos en un 290% en un
ano. Tomando en cuenta una base de datos de 100 avaltios, aun asi en cada caso analizado, existid
una gran dispersion entre los valores entre ellos.

Analizando la desviacién estandar obtenida, nos da a entender que aun no se tenia un criterio
exacto de saber que tanto se podia o no incrementar el valor, siendo esto especulacién. Y base
para la apreciacion actual de lo que ahora, ya construido el complejo industrial se traduce en
plusvalia.

Esta informacidn es importante considerarse, ya que, se puede determinar que como se podrian
comportar otros predios que cuenten con las mismas caracteristicas de impacto y transformacién.

Tomdandose dos consideraciones ya mencionadas, el incremento por especulacion, el cual se
genera al no contarse con un proyecto definido, que en este caso se determino en un 290%.

Y el aumento de acuerdo a la plusvalia, este incremento esta dado a partir de un proyecto ya
generado y establecido, esta se aprecia de acuerdo al comparativo de los valores obtenidos en el
2012 con los comparables actuales. En base a los cuales se obtuvieron valores maximos y minimos,
teniendo solamente cuatro consideraciones las cuales son: Terrenos con frente a la 45 sur, al Blvd.
al aeropuerto y sin frente a cada uno de ellos.
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Se comprobd de acuerdo al analisis de estos comparables que el factor que mds reconoce el
mercado, no es el de hidrologia subterrdnea como se propuso en esta tesina, sino el que mds
reconoce el mercado y que incrementa considerablemente el valor es el factor de vialidad.

Aun asi, conjuntados varios factores y aplicados a los predios de acuerdo a sus caracteristicas,
podrian aumentar o disminuir su valor. Por lo que las consideraciones que se hicieron en este
documento son realizadas de manera generalizada para ser una base a partir de la cual se pueda
estimar un valor.

Por ultimo, se deja la consideracién de ampliar dicho documento a un estudio actualizado, ya que
este se realizo en julio de 2014, y los indicadores, comparables y otros conceptos pueden variar al
consolidarse cada vez mas la zona industrial y el drea de estudio.
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GLOSARIO

ACTIVO.-Es un recurso que una entidad posee o controla como resultado de eventos anteriores y
del cual se puede esperar obtener ciertos beneficios econémicos futuros. El término activo se
utiliza para calificar bienes muebles, inmuebles y otros distintos tipos de propiedad y derechos,
tanto tangibles como intangibles. El derecho de propiedad de un activo es por si mismo un
intangible.

Una parte de la propiedad de una entidad debe reconocerse como un activo cuando:
a) Es probable que la entidad obtenga beneficios econdmicos futuros asociados con el activo.

b) El costo del activo para la entidad puede medirse de manera realista, en términos monetarios y
con adecuado soporte documental.

AFECTADO.-Es el propietario o poseedor de un inmueble, cuya esfera juridica se ve dafiada con
motivo de la realizacién de obras de utilidad publica.

AGROPECUARIO.-Relativo a los campos y al ganado; su cultivo, su produccién y a su
comercializacion.

APEO Y DESLINDE.-Consisten en sefalar los limites precisos de un terreno, derecho que reconoce
a todo propietario en relacién con los de su propiedad.

AREA UTILIZABLE .-Es la superficie construida de un edificio, a ser utilizada por un arrendatario
para su uso privativo como oficinas, archivos, bodegas, circulaciones interiores y areas
complementarias, sustrayendo los principales huecos verticales y los balcones y terrazas
descubiertas y se mide de los pafios interiores de la porcion dominante incluyendo la superficie de
columnas y pilastras.

ASENTAMIENTO HUMANO.-Es el establecimiento de un conglomerado demografico, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia, en un area fisicamente localizada, considerando dentro
de la misma los elementos naturales y las obras materiales que lo integran. (Articulo 2 fraccion |
de la Ley General de Asentamientos Humanos).

AVALUO.-Es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la medida de
su poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha determinada. Es asimismo un dictamen
técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacién, su
uso y de una investigacion y analisis de mercado.
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AVALUO MASIVO.-Proceso de valuar, mediante un proceso selectivo a un universo de bienes
inmuebles a una fecha determinada, utilizando una metodologia estandar, con informacién comun
y que permita inferencias estadisticas.

BIEN COMPARABLE.-Es un bien con caracteristicas semejantes al bien que se estd valuando, cuyos
datos se obtienen de una recopilacion en el mercado, tanto de ofertas como de operaciones
realizadas recientemente. El comparable debe ser lo mas semejante al bien valuado en razén de
sus caracteristicas fisicas, de localizacién, de mercado, econédmicas vy juridicas a fin de ajustarlo y
establecer, mediante el proceso de homologacién, una indicacién del valor mas probable de venta
del bien que se estd valuando.

BIEN INMUEBLE.-Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcién de
tierra con sus mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios que se obtienen por su
usufructo. Las principales caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad.

BIENES EJIDALES.-Son las tierras, bosques y aguas que se sefialan como propiedad de la poblacion
ejidal. Son inembargables, imprescriptibles e inalienables. (Articulo 79 de la Ley Agraria).

COMERCIALIZACION.-Es el acto de comerciar o vender mediante la utilizacidn de las técnicas de la
mercadotecnia, especialmente el estudio del mercado. A la comercializacién también se le llama
“mercadotecnia” que implica el estudio de: precio, producto, mercado y promocidn.

COMPRAVENTA.-Es el acto por el cual una de las partes se obliga a transferir la propiedad de una
cosa o de un derecho y la otra a su vez se obliga a pagar por ellos un cierto precio y en dinero.

CONDICIONES LIMITANTES.-Son aquellas restricciones que los clientes, los promoventes, el
valuador, el mercado o las leyes locales le imponen a una valuacion.

COSTO.-Es el conjunto de gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un
sistema de produccién. En el contexto de avallos, el término costo se refiere también a todos los
gastos en que se incurre para reponer un bien. El costo se obtiene de considerar todos los
elementos directos e indirectos que inciden en la produccién del bien. Puede o no incluir
utilidades, promocién, y comercializacién de un bien. Por otra parte, el precio pagado por un
comprador al adquirir bienes o servicios se convierte en un costo para él.

DERECHO DE VIA.-Es la franja o area afectada de un terreno, para uso, ocupacion o paso de lineas
o vias del interés de un tercero o el publico en general, libre de toda obstruccidn.

EJIDO.-El conjunto de bienes territoriales que recibe, a través del reparto agrario, un nucleo o
grupo de poblacién por un proceso legal denominado dotacién. Tenencia de la tierra, regulada
juridicamente en el Articulo 27 constitucional, la Ley Agraria y otras, destinada a beneficiar
nucleos o grupos de poblacién, consistente en superficies agricolas, ganaderas o forestales,
otorgadas en propiedad, para su explotacidn parcelada o colectiva.
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ENFOQUE DE MERCADO.- Cualquier enfoque para valuar basado en el uso informacidn que refleje
las transacciones del mercado y el razonamiento de los participantes del mercado. Ver Método
Comparativo de Mercado.

FACTOR DE DEMERITO-Es el indice que refleja las acciones que en total deprecian al valor de
reposicidon nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien.

FACTOR DE HOMOLOGACION.-Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza
expresado en fraccién decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del
mismo género, para hacerlos comparables entre si.

FACTOR RESULTANTE.-Es el complemento del factor de demérito o sea aquella fraccién que mide
el valor de un bien al compararlo con el valor de un bien nuevo después de ajustarlo por su
depreciacion total.

FACTOR EXTERNOS.-Se considera a los factores que pueden influir en el valor de un bien y pueden
ser entre otros: inflacidn tasas de interés bancario; disponibilidad de créditos hipotecarios; el nivel
econdmico o el atractivo de un vecindario.

IMPACTO AMBIENTAL.-Es cuando una accién o actividad produce una alteracidn, favorable o
desfavorable, en el medio o en alguno de los componentes del medio. Esta accidon puede ser un
proyecto de ingenieria, un programa, un plan, una ley o una disposicién administrativa con
implicaciones ambientales.

IMPACTO ECOLOGICO.-Es el efecto, perturbacién o consecuencia de un cambio de origen natural
o por influencia del hombre, sobre el sistema ecoldgico de un area.

INDUSTRIA.-Es el conjunto de actividades econémicas que tiene como finalidad la transformacion
y la adaptacidn de recursos naturales y materias primas semielaboradas en productos acabados de
consumo final o intermedio, que son los bienes industriales o mercancias.

INVESTIGACION DE MERCADO.-Es un estudio de las condiciones de oferta y demanda del
mercado para un tipo especifico de bien mueble o inmueble, considerando bienes comparables
apropiados con tendencias fisicas, econdmicas y sociales similares al bien valuado.

LOTE.-Es un grupo de bienes o servicios que representen una sola transaccion; si el grupo estd
compuesto de un nimero conocido de partidas similares, se obtiene el precio o el costo de cada
una mediante una simple divisidn; si las partidas son disimiles y el valor total es independiente de
los precios unitarios, el costo de cada partida es usualmente indeterminable excepto que se haga
por algin método de distribucién de costo.

MARCO JURIDICO.-Conjunto de disposiciones, leyes, reglamentos y acuerdos a los que deben
apegarse una dependencia o entidad en el ejercicio de las funciones que tienen encomendadas.
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MEJORAS A LOS TERRENOS.-Son obras de construccién inherentes al acondicionamiento de un
terreno, como: desmonte, nivelacidon, pavimentacion y aceras, alcantarillado y ductos de agua
potable y de gas, cercado, ramales o escapes de ferrocarril y otras adiciones que habitualmente
paga el propietario de un predio o bien lo hace el gobierno local tratandose de servicios publicos.

MERCADO.-Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica una habilidad de
los bienes y servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte
respondera a las relaciones de la oferta y la demanda.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO.-Se utiliza en los avaltios de bienes que pueden ser
analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler y que, mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar
un valor de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un
inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una
propiedad similar de utilidad comparable disponible en el mercado. Ver enfoque de Mercado.

PONDERACION DE VALORES.-Al resultado de multiplicar cada uno de los indicadores de valor
obtenidos con los distintos enfoques por el porcentaje de confiabilidad que determine el perito
valuador segun el propdsito y el uso del avaluo.

PREDIO.-Fraccion de terreno, con o sin construcciones, en donde sus linderos y colindancias con
otros predios sean especificos y permanentes formando un perimetro cerrado.

PREDIO RUSTICO.-Es una extension de tierra que limita su uso a explotaciones agropecuarias, en
la que no se contempla el uso urbano o que de manera evidente no se presentan expectativas de
desarrollo urbano a corto plazo.

PRINCIPIO DE OFERTA Y DEMANDA.-Consiste en la interaccién de las fuerzas de la oferta y la
demanda, y esta determinado por los siguientes fendmenos: El aumento de poblaciéon con poder
adquisitivo en una zona incrementard la demanda y, el incremento en el costo del dinero reducira
la demanda o viceversa.

PUNTO DE EQUILIBRIO.-Es el punto de produccion en el que los ingresos y los costos son iguales:
en otras palabras, una combinacién de ventas y costos que da como resultado la operacidn de un
negocio sin producir utilidad ni pérdida.

TENENCIA DE LA TIERRA.-Forma real o juridica que adopta la propiedad o posesion de la tierra:
publica, privada, ejidal o comunal.

VALOR.-Es un concepto econémico que se refiere al precio que se establece entre los bienes y

servicios disponibles para compra y aquellos que los compran y venden. Es la cualidad de un
objeto determinado que lo hace de interés para un individuo o grupo.
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VALOR COMERCIAL.-Es el Precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se
intercambiaria en la fecha del avalio entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad
propia, en una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicidon, donde ambas
partes actian con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la operacién entre el
comprador y el vendedor.

Es el resultado del andlisis de hasta tres pardmetros valuatorios a saber: valor fisico o neto de
reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacidn de rentas (enfoque de los ingresos) y valor
comparativo de mercado.

VALOR MAXIMO.-Es la mayor cantidad, expresada en dinero, que conviene pagar por la
adquisicion o arrendamiento de un bien.

VALOR MINIMO.-Es la menor cantidad, expresada en dinero, en que conviene vender o alquilar un
bien.

VALUACION.-Es el procedimiento técnico y metodoldgico que, mediante la investigacion fisica,
econdmica, social, juridica y de mercado, permite estimar el monto, expresado en términos
monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de cualquier bien.

VALUAR.-Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de procedimientos sistematicos que

incluyen el examen fisico, la fijacién de precios y con frecuencia analisis técnicos y econdmicos
detallados.

VENTA.-Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el vendedor otorga la propiedad
de dichos bienes o servicios al comprador, a cambio del pago del precio convenido.
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