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RESUMEN

El presente trabajo de tesis aborda el tema de la afectacion que tienen las viviendas
cercanas a las vias del ferrocarril en la ciudad de Aguascalientes, especificamente se
toma el caso del Fracc. Casa Blanca. En él se analizaron factores que inciden directa
o indirectamente en la deseabilidad de la vivienda, mediante la aplicacién de
entrevistas y encuestas informales a los habitantes del lugar, asi como el método de

observacion directa.

En la tesina “El impacto que sufre el valor comercial en casas habitacion con
cercanias a las vias del tren en el Fracc. Casa Blanca”, se presenta una propuesta
valuatoria que contribuya a determinar si se ve afectada o no una vivienda por su
ubicacion cerca al paso de las vias del tren y si es el caso determinar el factor de
demérito que se debe aplicar al momento de la realizacién de un avaldo.
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ABSTRACT

This thesis addresses the issue of the affectation that have homes close to the railroad
tracks in the city of Aguascalientes, specifically takes the case of the Constitution.
White House. In the analyzed factors that directly or indirectly affect the desirability of
housing, through interviews and informal surveys to the inhabitants of the place, as
well as the method of direct observation.

In the thesis "The impact that suffers from the commercial value in room houses with
close proximity to the train tracks in the Constitution. White House", presents a
proposal of valuation that contributes to determine whether they are affected or not a
housing due to its location near to the passage of the train tracks and if it is the case to
determine the factor of demerit which must be applied at the time of the completion of
an appraisal.
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1.- ANTECEDENTES
1.1 Antecedentes y Justificacion

1.1.1 Antecedentes

En los principios de la década de 1980, comienza a desarrollarse en Aguascalientes
un nuevo modelo de produccion basado en la industrializaciéon, en donde tuvieron una
participacion importante los capitales de origen nacional y extranjero. Este auge
industrializador trajo como resultado el cambio de la sociedad agraria predominantemente
urbana, lo cual incidié también en una reestructuracién a nivel regional; por lo tanto, en el
espacio urbano de la ciudad-capital también sufri6 transformaciones radicales, en
particular la infraestructura urbana que tuvo que adaptarse a las nuevas exigencias de la
sociedad.

A partir de 1980 la ciudad de Aguascalientes tuvo un crecimiento urbano e industrial
sin precedentes en la historia de la entidad al grado de que para mediados de esa década
la capital retenia el 80% de la poblacién total del estado y el 63.4% incluyendo la rural. Lo
anterior fue posible a que el Estado fue tomando como modelo de desarrollo de ciudad
media al punto de que algunas de las mas importantes politicas urbanas fueron por
primera vez experimentadas con la finalidad de aliviar un poco el grave problema de la

concentracion industrial y urbana.

Debido a esto se origina la construcciébn de grandes y masivos desarrollos
habitacionales que rompen don la fisonomia tradicional de la ciudad. Se crean
importantes obras de equipamiento urbano, para estos afnos se genera también el
fendmeno de conurbacién tan caracteristico de las grandes ciudades. De igual manera al
irse dando el crecimiento de la ciudad se van quedando inmersos dentro de la ciudad
construcciones, vialidades, zonas industriales y equipamiento de servicios basicos y por
consecuencia obsoletos en algunas ocasiones. Aguascalientes no es la excepcion y un
ejemplo muy claro de ello es el de la via ferroviaria la cual cruza practicamente por el
centro de la ciudad.



9

UNIUERSIDAD AUTONOMA , ,
DE AGUASCALIENTES MAESTRIA EN VALUACION

[,

1.1.2 Historia del Tren en Aguascalientes

Los primeros antecedentes del tren en Aguascalientes datan del afio de 1884
cuando llega la primera locomotora de vapor.

Fue en el afo de 1890 cuando se crea una pequena estacion del Ferrocarril Central,
la cual se propuse unirla con el Golfo de México pasando por San Luis Potosi, con el fin
de controlar el trafico de carga que salia de Veracruz y Tampico. Con ello trajo varios
beneficios, los hacendados y los talleres artesanales comenzaron a transportar sus
productos hacia mercados mas grandes y lejanos, fomentando con ello la construccién de
ramales para la salida de los productos agricolas y mineros atrayendo nuevas industrias
como la Gran Fundicién Central mexicana estableciéndose en 1894.

Debido a las caracteristicas privilegiadas de su geografia, agua, clima y laboriosidad
de la gente se decidi6 establecer en Aguascalientes los Talleres Generales de
Construccion y Reparacién de Maquinas y Material Rodante. Don Rafael Arellano
gobernador de aquella época, logré la donacion de 832, 592 m2 de terreno pertenecientes
a la Hacienda del Ojocaliente, se dio inicio los trabajos en 1898 y se concluyeron en 1903.

Se construyeron numerosos talleres y departamentos que dieron paso a las
“especialidades” o gremios que serian mas tarde la base del Sindicato Nacional de
Trabajadores Ferrocarrileros de la Republica Mexicana.

Aguascalientes cambid rapidamente, el progreso y crecimiento se apoderaron de la
ciudad capital. Se transformé la fisonomia urbana y arquitectonica con la inmigracion
constante de personas de entidades vecinas que atraidas por los altos sueldos que las
lineas férreas pagaban; demandaban la creacién de nuevos fraccionamientos, colonias,
avenidas y servicios. La forma de vida evolucion6. Aparecieron nuevas estructuras de
organizacion, elementos de recreacion como el cine y los deportes, la agricultura se
beneficié promoviendo la utilizacién de maquinaria agricola, la implantacién de nuevos
sistemas de riego y el cultivo de diversos productos que hicieron mas redituable el

campo.
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El comercio recibié un impulso inusitado, aparecieron un sin nUmero de pequenas y

grandes industrias muchas de ellas “satélites” de los talleres.

En 1909 la empresa Ferrocarrilera Central se integra a los Ferrocarriles Nacionales
de México y en 1909, los despachadores, maquinistas, telegrafistas e ingenieros

extranjeros son sustituidos por personal mexicano altamente calificado.

En 1910 por su excelente comunicacion ferroviaria Aguascalientes fue el centro de
las luchas revolucionarias, transportando en sus vias pertrecheros militares, viveres,

revolucionarios y a la poblacién en general.

En 1927 se construye la primera Escuela Técnica: “La Maestranza” de donde
surgieron los operarios y oficiales para los talleres y fabricas de la region.

En junio de 937, el Presidente Lazaro Cardenas, expropia los Ferrocarriles
Nacionales de México por considerarlos estratégicos y de utilidad publica para el pais.

En 1947 llega la primera locomotora de vapor de diésel, despidiendo en 1963 a la
ultima de vapor en su viaje final a la ciudad de México.

En 1980 se inicié6 mediante un convenio con la General Electric Company el armado
y ensamble de maquinas diésel — eléctricas instalando un area de 14,917m2 con el
compromiso de entregar en 10 anos, 1000 locomotoras.

El auge llega a su fin en 1991, se anuncia formalmente la privatizacion de la
Constructora de Carros de Ferrocarril, liberandose posteriormente al sector privado la
comercializacion, los servicios y el mantenimiento de vias y reparacion. Finalmente en
febrero de 1985 el Congreso de la Unién aprueba la reforma constitucional promovida por
el presidente Ernesto Zedillo, comenzando con ello las licitaciones para obtener los titulos

de concesion.
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Actualmente en Aguascalientes el ferrocarril se encuentra dentro del sector privado
mediante concesiones y su uso es para el servicio de transporte de mercancias
Unicamente, dentro de las actividades principales se encuentra el de transportar vehiculos
de la planta Nissan Mexicana establecida en ésta localidad la cual acaba de abrir su
nueva planta, lo que implica la utilizacién del sistema ferroviario para transporte de su

mercancia.

10
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1.1.3 Justificacion

Aguascalientes es de las ciudades en México en las que el paso del ferrocarril por
sus inmediaciones es practicamente inevitable y aunque el uso del mismo no es
precisamente con fines de transporte de personas, es utilizado para bienes de consumo,
de transporte de mercancias y de carga en grandes volumenes a bajo costo en
comparacion con otros medios de transporte.

La red ferroviaria comunica entre si las poblaciones mas importantes y a éstas con
los principales puertos y fronteras del pais. En nuestra Ciudad las actividades entre las
que destacan principalmente es el transporte de vehiculos de la planta Nissan establecida
en nuestra Ciudad.

Aunque el uso del mismo trae grandes beneficios al Estado principalmente en el
aspecto econémico, también es una realidad que trae consigo algunas consecuencias
como lo son la contaminacion por ruido, la contaminacion por transito de vehiculos

automotrices entre otras.

En el aspecto habitacional también influye el paso del tren, debido a que las
personas que tienen sus viviendas en la cercania de las vias del paso del mismo, aunque
en su mayoria estan acostumbrados a las incomodidades que ocasiona tenerlo cerca, es
inevitable que pase totalmente desapercibido y puede resultar una incomodidad. Parte
del presente estudio es identificar si resulta 0 no incbmodo o no el paso del tren a las

viviendas cercanas al mismo.

De igual manera, en el ambito inmobiliario habitacional también se puede ver
afectado porque al querer vender una propiedad el precio pueda sufrir algun demérito por
la simple presencia o cercania del paso del tren. El resultado de la encuesta identificara
dichos elementos.

11
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Es notable como la venta de una vivienda con cercania a las vias del tren, no sera la
misma que la que se obtiene de una vivienda que no lo esta. Debido a que la gente al
momento de la negociaciéon ven de inmediato los inconvenientes, molestias y la
incomodidad que les pudiera causar la presencia del paso del tren, tales como:
inseguridad por falta de alumbrado, por vandalismo, por falta de mantenimiento en la
vegetacién y por lo mismo la presencia de animales rastreros; por contaminacion
ambiental por ruido producido por el silbato del tren y por el roce de las ruedas con las

vias; por deterioro o dafo fisico en las viviendas, por congestionamiento vial, etc...

Es por esto que el motivo de esta investigacién es el tratar buscar que tanto se
puede ver afectado el patrimonio de una familia al momento de la compra como también

al momento de la venta.

El presente trabajo tiene como objetivo servir de apoyo a al mercado inmobiliario, a
los valuadores, a las personas que desean efectuar una venta o a las que desean invertir
su capital en la compra de un inmueble de estas caracteristicas.

Es importante porque es necesario saber si el paso del tren tiene un efecto o

consecuencia tanto en el aspecto econémico como en el aspecto social o también en el

aspecto de salud.

12
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1.3 Planteamiento del problema

Debido al crecimiento de la Ciudad de Aguascalientes, se han ido presentado
una serie de problemas en torno al equipamiento urbano y a su infraestructura. Conforme
va creciendo la poblacién las necesidades de vivienda son cada dia mayores, debido a
ello se han ido aprobando una serie de fraccionamientos en la periferias, por lo que
algunos de ellos quedaron ubicados cerca del paso del tren.

El presente estudio pretende determinar el impacto que tiene la variable de
ubicacion de una casa habitacion cerca de las vias del ferrocarril en su valor por
capitalizacion de rentas y de mercado. Entre éstas variables podemos mencionar: la
ubicacion por calle, la cuadra, que tan lejos o cerca se encuentra del area de paso del

ferrocarril.

Siendo la evolucién una causa inherente del crecimiento de una Ciudad, en
Aguascalientes el paso del tren por la zona urbana de la ciudad es notoria e inevitable;
debido a ello existen varios inmuebles que se encuentran en la zona de paso del mismo
por lo que se puede suponer puedan presentar alguna obsolescencia funcional,

econdmica o técnica.

Esto trae consigo la necesidad de que varios propietarios se vean obligados a
vender, rentar o traspasar sus viviendas, 0 en ocasiones a realizar adecuaciones del
propio inmueble a su entorno actual, debido a esto se puede presentar una devaluacién

en su valor tanto fisico o comercial.

Especificamente en el entorno en el cual se encuentra ubicado el inmueble en
cuestion, la demanda de inmuebles de uso habitacional se cree pueda ser menor en
comparacion con los que no tienen cercano el paso del tren y por consiguiente pueda ser

un factor importante para determinar su valor.

13
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Por eso el propoésito de este estudio es investigar si afecta o no y en qué medida
a el paso del tren en el proceso de negociacion de compra, venta o renta de un inmueble
con la ubicaciéon antes mencionada y qué relacién existe entre el precio de su compra
inicial al precio de venta final; asi como algunos otros factores que afecten negativamente
al inmueble al momento de la venta y los factores por castigo que pueden aplicarse al
momento del avalto de la propiedad.

Para esto se realizara una investigacién en campo de las viviendas existentes
ubicadas a lo largo de la via férrea, con el objetivo de conocer el precio por venta o de
compra de la misma. Para ello se procederd a realizar entrevistas a los habitantes o a los
propietarios de las viviendas, asi como también indagar en las diferentes inmobiliarias de
la Ciudad.

Una vez recabada la informacion y después de analizar, clasificar, capturar y
tabular los resultados obtenidos de la investigacion.

Para este estudio nos apoyaremos en bibliografias con contenidos similares al
tema en estudio, tales como libros de valuacion, de estadistica, de ingenieria econémica y
matematicas financieras, investigaciones,  memorias de congresos nacionales e
internacionales, articulos publicados en revistas de especialidad, periédicos o en paginas
de internet.

Por todo lo anterior el presente proyecto de investigacion tiene como principal

propésito el definir ¢Si el valor comercial de una vivienda se ve afectada o no por su

cercania al paso del tren?

14
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1.2.1 TIPO DE INVESTIGACION

Para el presente trabajo se hara una investigacion viva y documental ya que se van
a emplear los dos tipos de fuentes, y también se llevaran a cabo diversos modelos
estadisticos.

1.2.2 DEFINICION DE LA MUESTRA

La poblacién a investigar es particularmente la Zona del Fraccionamiento Casa
Blanca ubicado al sur de la ciudad, aunque también se tomaron en cuenta datos del
Fraccionamiento México y el Fraccionamiento Pirdmides en la Ciudad de Aguascalientes,
Ags., La muestra y obtencion de los datos se realizaron en las viviendas cercanas a las
vias férreas, mediante el empleo métodos estadisticos.

1.2.3 TECNICAS DE OBTENCION DE INFORMACION

Se empleara la técnica de observacion directa la cual consiste en tomar la
informacion directamente de la observacion, también se realizaran entrevistas,
investigaciones bibliograficas como son: libros, documentos monograficos o tesis
existentes, asi como fichas hemerograficas como: notas de periédicos y revistas; y

consultas de documentos en internet.

El tipo de analisis sera tanto cualitativo como cuantitativo mediante la obtencién de
indicadores aritméticos que nos permiten tratar la informacién recogida mediante variables
cualitativas como son: Zona, ubicacion, estado de conservacion, si existen factores de
riesgo 0 deseabilidad y variables cuantitativas tales como: superficie, metros de
construccion, edad, numero de recamaras, numero de bafos, numero de

estacionamientos.
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1.3 Hipétesis

El valor de una vivienda se ve afectado negativamente por su cercania al paso del tren.

1.4 OBJETIVOS

1.4.1 Objetivos generales

Proponer un método mediante el cual se pueda analizar y determinar el grado de
afectacion de valor que puede tener una vivienda ubicada cerca del paso de las vias del
tren, que de acuerdo a sus caracteristicas particulares, asi como las condiciones externas

e internas nos permitan llegar a obtener su valor final.

1.4.2 Objetivos Particulares

Analizar y determinar el grado y la forma en que se afecta las viviendas cercanas
al paso del tren mediante la obtencién de indicadores aritméticos que permiten tratar la
informacion recogida mediante factores o elementos que inciden en ella tanto tangibles

como intangibles.

Determinar en qué forma y grado se afecta el valor de una vivienda debido a la
deseabilidad de la misma por su ubicacion cercana a las vias del tren.

Determinar el factor de demérito en que se debe afectar un bien inmueble al

momento de realizar el avalué.
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2.- MARCO TEORICO CONCEPTUAL

2.1 Antecedentes

El ferrocarril en Aguascalientes

“La urbanizacién actual se manifiesta como un fenémeno multidimensional que expresa el
proceso general de cambio de nuestras sociedades, representado a través de la
concentracion de poblaciones y de su multiplicacion de puntos en el espacio regional.

Uno de los fendmenos mas destacados y el cual se aprecia como resultado de la
consecuencia del proceso de urbanizacion lo es el fenémeno de la conurbacion, en donde
se expande el area fisica de las ciudades de tal forma que se integran dos o mas
ciudades en una sola unidad fisica geografica.

La metropolizacion ha provocado un crecimiento acelerado del equipamiento del
equipamiento e infraestructura urbana en la ya considerada zona metropolitana de la

ciudad de Aguascalientes.”

“La ciudad de Aguascalientes ha crecido aceleradamente rebasando la planificacién oficial
que pudiera afectar los niveles de bienestar social y de desarrollo de la infraestructura y
equipamiento urbano, para la poblacion concentrada en la ciudad.

En la década de los ochenta la ciudad de Aguascalientes Experimento un crecimiento
acelerado, impulsado por el desarrollo industrial, sobre todo por la llegad de empresas
transnacionales de gran dimensién que han venido a dar una nueva imagen a la
estructura urbana. A la fecha el fendbmeno se acentia con la construccion de
asentamientos humanos populares y residenciales y de zonas industriales en la periferia
de la ciudad.

' Ortiz Garza J. Alfredo, Capitulo.- Metropolizacion de la ciudad de Aguascalientes, Sociedad y Desarrollo
Urbano en Aguascalientes, UAA, Centro de Ciencias y Humanidades, México, 2001. P. 232
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Como consecuencia, cerca de la tercera parte del area urbana que cuenta con
infraestructura y servicios, se encuentra subutilizada lo que genera especulacion, la
ciudad se ha desarrollado sobre suelo agricola; sus tendencias de crecimiento orientan
hacia el norte, sur y poniente, donde se encuentran tierras de mucha productividad y que

cuentan con sistemas de riego.

Ademas se ha agudizado la escasez de vivienda y dotacibn de equipamiento; las
deficiencias de infraestructura y servicios; los problemas de contaminacion, en especial de
cauces y cuerpos de aguas superficiales, el abatimiento de las aguas subterraneas vy la

saturacién de la vialidad sobre todo en la zona central.”

“Se podria sefalar que el crecimiento poblacional de la ciudad de Aguascalientes se ha
mantenido en constante incremento.

Los procesos migratorios significan fuertes repercusiones en la dinamica demografica,
tanto por movilidad interestatal, como por la intermunicipal, estos movimientos generan
una estructura centralista manifestada por la concentracion excesiva de la poblacion en la

ciudad capital.”

2.2 Concepto de Valor

“Valor, en Economia, es la equivalencia de un bien o servicio en términos de otros bienes
y servicios. El término suele reflejar la cuantia en dinero, o precio, que se pagara por el
bien. El valor de cualquier objeto en un mercado depende de su escasez y de su atractivo.
Cualquier articulo atractivo y escaso, como por ejemplo un diamante, tendra una mayor
tasa de intercambio, es decir, podré intercambiarse por un bien de igual o mayor valor. El
atractivo también depende de su utilidad potencial. Se suele distinguir entre valor de
mercado y valor justo o valor natural. El valor de mercado refleja su poder adquisitivo en

un

2 Ortiz Garza J. Alfredo, Capitulo.- Metropolizacién de la ciudad de Aguascalientes, Sociedad y Desarrollo
Urbano en Aguascalientes, UAA, Centro de Ciencias y Humanidades, México, 2001. P. 233

® Ortiz Garza J. Alfredo, Capitulo.- Metropolizacion de la ciudad de Aguascalientes, Sociedad y Desarrollo
Urbano en Aguascalientes, UAA, Centro de Ciencias y Humanidades, México, 2001. P. 245
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mercado libre. El valor natural es el valor que prevaleceria si las fuerzas de un mercado
competitivo operaran sin fricciones. El valor de mercado también se denomina precio de

intercambio del bien, siendo el valor natural el precio justo.”

“En la teoria del valor trabajo, en su vision mas simplista, el valor de un producto viene
dado por la cantidad de trabajo que se necesita para producirlo.

El término valor anadido se refiere al valor creado a lo largo del proceso de fabricacion o
produccion de un producto, descontando el coste de las materias primas, el embalaje y la
gestién. En todos los paises pertenecientes a la Union Europea se ha establecido un
impuesto sobre el valor afiadido.

Por tener muchas interpretaciones, es importante comprender la palabra valor, cuando se
utiliza en la valuacion de bienes inmuebles. Se ha definido, en términos de valuacion,
como la relacion entre un objeto deseado y un comprador en potencia. Lo importante de
esta definicién es “la relacion”, esto significa que el valor de un objeto esta relacionado a
algo; pero ademds deben incluirse otros factores. La creencia de que Unicamente la
necesidad de crear el valor, implica que el valor es una caracteristica inherente al objeto.
Si este concepto fuese cierto, entonces el pan seria intrinsecamente valioso, porque es
necesario para satisfacer el hambre. Pero el hambre es limitada. Si los panaderos
produjeran el doble del pan necesario para satisfacer el hambre normal, entonces la mitad
de la produccién tendria poco o ningun valor. El valor del pan entonces, no es intrinseco,
sino que depende de la relacién pan y hambre.

Un objeto no tendra valor, a menos que sea Util; 0 sea, a menos que posea la habilidad de
despertar el deseo de posesion y tenga el poder de dar satisfaccién. Esta habilidad casi
siempre depende de la utilidad de un objeto: pero la utilidad comprende algo mas que
utilidad pragmatica. Un objeto util puede o no tener utilidad al mismo tiempo, dependiendo
de los deseos de diferentes individuos. Por ejemplo, el pan es util para una persona
hambrienta, pero tiene poca o ninguna utilidad para aquél que no esté hambriento.

* Fidel Alvarez Gonzalez, Libro Compilacion 12, Materia Introduccién, Maestria en Valuacion U.A.A., P. 134.

19



9

UNIUERSIDAD AUTONOMA , ,
DE AGUASCALIENTES MAESTRIA EN VALUACION

[,

Aun cuando el valor no pueda existir sin la utilidad, no es suficiente para darle valor a un
objeto. La escasez deberd estar presente para que el valor exista. Tal vez el aire posea la
mayor utilidad posible, pero el aire no escasea, esta disponible en abundancia. Ningun
objeto, incluyendo un lote de terreno puede tener valor a menos que posea en algun
grado los dos factores de utilidad y escasez. Como es el caso de la utilidad solamente, la
presencia de utilidad y escasez unicamente, no crea valor. Otro factor es indispensable
para que un objeto tenga valor como lo entiende y lo define su valuador.

Este factor el poder de compra o poder adquisitivo, o la habilidad de una persona
participar en el mercado de manera que satisfaga su deseo. La interpretacion de valor

para un valuador, se resume como sigue:

Valor no es una caracteristica inherente en un objeto (bien raiz) sino que depende
de los deseos del hombre. Varia entre los hombres y es cambiante en el tiempo,

segun se modifiquen los deseos del hombre.”

2.3 Influencias que crean valor

Para poder apreciar la importancia de nuestro estudio, es necesario visualizar los factores
que intervienen directa o indirectamente en el valor de un bien inmueble y para nuestro
caso de las viviendas ubicadas o aledanas a las vias del ferrocarril, se pudieran
considerar parte de los siguientes aspectos:

“El caracter complejo y multifacético de cada una de las grandes influencias es
dificiilmente comprendido. El estudio de algunos de los factores localizados en las

influencias, demuestra que son multitudinarios y se encuentran siempre cambiantes.
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Algunas de las influencias sociales son:

. El crecimiento o decrecimiento poblacional.

. Cambios de la densidad poblacional.

. Cambios de la composicidon numérica de la familia.

. La distribucion geograéfica del nivel social.

. Actitudes hacia las actividades educacionales y sociales.

. Actitudes hacia los cambios arquitectonicos de disefio y utilidad.

N O O A WD =

. Otros factores que se derivan de los deseos e instintos de la sociedad.

b) Las fuerzas econémicas que incluyen los recursos y esfuerzos del hombre para lograr

sus ideales sociales, estan integrados de factores tales como:

1. Los recursos naturales: su cantidad, calidad, localizacion y grado de uso.

2. Tendencias comerciales e industriales.

3. Tendencias de los empleos y niveles de salarios.

4. Disponibilidad de dinero y créditos.

5. Niveles de precios, tasas de interés y cargas e impuestos.

6. Todos los factores que infieren directa o indirectamente sobre el poder de compra.

c¢) Las influencias politica a través de leyes de gobierno:

1. Leyes de zonificacion.

2. Reglamentos de construccion.

3. Reglamentos de Politica y Transito y Departamento de Bomberos.

4. Control de rentas, posiciones de la Defensa Nacional, prioridades, control y destino de
créditos.

5. Préstamos hipotecarios del gobierno.

6. Politica monetaria que afecte el libre uso de la propiedad raiz.
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d) Las influencias fisicas pueden ser naturales o humanas, y pueden incluir:

1. Clima y topografia.

2. Fertilidad de la tierra.

3. Recursos minerales.

4. Factores comunitarios como el transporte, escuelas, templos, parques y areas de
recreo.

5. Control de inundaciones y conservacién del suelo.

Cada una de estas influencias, sociales, econémicas, politicas y fisicas afectan el costo,
precio y valor de los bienes raices. Estas cuatro influencias con los factores que las

integran, constituyen el material crudo y basico para elaborar un avaltio.”

Segun Richardson Harry W. en su libro Economia del urbanismo dice que los factores que

intervienen directamente en el valor de un bien inmueble son los siguientes:

FISICOS:
- Topografia
- Proyecto arquitecténico
- Paisaje
- Fertilidad del suelo
- Orientacion
- Clima
- Fallas geoldgicas

ASPECTOS HUMANOS
- Equipamiento urbano
- QObras de riego
- QObras para conservacion del suelo
- Mejoramiento del suelo
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ASPECTOS ECONOMICOS
- Disponibilidad de créditos
- Niveles de precios
- Inflacion
- Tasas de interés
- Impuestos
- Tendencias de empleos y salarios

ASPECTOS SOCIALES
- Crecimiento de la poblacion
- Cambios de densidad de poblacion
- Actitud hacia los cambios arquitecténicos en disefo
- Utilidad
- Distribucién geogréfica del nivel social

ASPECTOS O FACTORES POLITICOS
- Planes de Desarrollo Urbano (Uso de suelo)
- Reglamentos de construccién
- Créditos Gubernamentales
- Apoyo a la autoconstruccién
- Cambio de vialidad, nomenclatura y restricciones en calles y avenidas
- Estabilidad politica

Por tal motivo, para nuestro trabajo se puede decir que los inmuebles ubicados aledafnos
a las vias del tren pudieran tener una restriccibon en cuanto en cuanto a calles y
accesibilidad, para lo cual se realizé el estudio correspondiente que se vera en el

siguiente capitulo.
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2.4 Concepto de Avaluo

“Cualquier decision concerniente al valor de un bien inmueble debera apoyarse en un
avaluo. Un avaluo es una estimacion, es una opinion, podra ser o no certera. La certeza
del avalto dependera de la experiencia e integridad del valuador y de la destreza con que
interprete y procese los datos. Su validez estara influenciada por la accesibilidad de datos
pertinentes.

El avalio o estimacion puede ser transmitido oralmente o por escrito, normalmente se
acostumbra escribirlo anotando una estimacién del valor de una adecuadamente descrita
propiedad, en una fecha especificada, y se apoya en la presentacion y analisis de datos
pertinentes.

Cualquier persona en alguna ocasion, tendra necesidad de solicitar un avalto de un bien
raiz. El interés en el valor de las propiedades raiz, no esta limitado Unicamente a la
riqueza. Todos utilizamos los bienes raices y debemos pagar su uso. Cualquier decision
que concierna un pago, involucra una respuesta sobre valor; y una decision inteligente

sobre valor, debera fundamentarse sobre alguna clase de avaltio.”
2.5 Ley de sustitucion

“Este principio asevera que cuando dos o0 mas objetos Utiles y en igualdad de servicio,
estan disponibles, el que tiene el menor precio recibe la mayor demanda y la mayor
distribucion. La importancia de esta teoria puede encontrarse en muchos aspectos en
nuestra economia. En bienes raices, por ejemplo, si dos departamentos ofrecen
aproximadamente las mismas ventajas, el equilibrio en prospecto seleccionara el
departamento con la renta mas baja. La aplicacion de este principio se encuentra en cada
uno de los tres enfoques de valor, los cuales son la metodologia basica del proceso
valuatorio. Como se explica en el enfoque de valor de marcado, el principio podria
establecer:

7 Ibid
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Cuando una propiedad es reemplazable en el mercado, su valor tiende a ser el costo de
adquisicion de otra propiedad sustituta igualmente deseada, suponiendo que no implicara
costo el hacer la sustitucion.

En el enfoque por costo, para ninguna persona es justificable el pagar mas por una
propiedad que la cantidad por la que se pueda obtener comprando, un terreno y mejorar
sin demoras, una propiedad de igual deseabilidad y utilidad.

En el enfoque de rentas, el valor tiende a establecer por la inversion necesaria para
adquirir sin demoras, una propiedad sustituta comparable en sus productos, que ofrezca
una renta neta deseable y semejante.

El valuador no debera enfatizar o menospreciar la posibilidad de sustituir una propiedad
por otra, en el proceso de estimaciébn de valor de bienes inmuebles. Entre mas
prevaleciente sea la propiedad investigada, mas rapidamente podra ser sustituida en la
mayoria de los casos. El enfoque de mercado, basado en el valor de mercado de las
propiedades sustitutas comparables, es considerado como la mejor indicacién del valor de
una propiedad. En las afectaciones se acostumbra estimar el valor de una propiedad, por
su valor de mercado; o sea, que es la indicacion del valor basado en los precios obtenidos
en el mercado, por ventas recientes de propiedades comparables.

Las propiedades de tipo especializado tales como escuelas, iglesias, terminales de
transporte, hospitales, etc., existe un numero limitado porque son de usos con
caracteristicas especiales y especificas.

En la valorizacion de las propiedades de este tipo, es dificil el encontrar propiedades
sustituidas comparables; de tal manera el enfoque de valor de mercado es pocas veces el
apropiado. El enfoque de costo es el mas comunmente efectivo para obtener el valor de
las propiedades especializadas. El enfoque por valor de costo puede ser aplicado
estimando el costo actual para construir una propiedad nueva comparable, que produzca
utilidad y beneficio semejantes, y cuyo costo sera ajustado al estimar las pérdidas en valor
debidas a la depreciacién por no ser nueva la propiedad valorizada.
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El principio de sustitucion confiere las bases para estas premisas:

1. El valor de una propiedad tiende a coincidir con el valor sefialado por las acciones de
compradores informados en el mercado de propiedades comparables.

2. El costo de producir, al construir una nueva edificacion sustituida igualmente deseable,
generalmente fija el limite superior del valor.

3. La compensacién a la cual tiene derecho un propietario cuando se le priva del uso de
su propiedad esta basada en el valor “indicado por las acciones de compradores

informados en el mercado de propiedades comparables”.?

2.6 Enfoque de mercado

“Enfoque de Comparacion de Ventas: Este enfoque comparativo considera las ventas de
propiedades similares o sustitutas e informacién referente al mercado, y establece un
valor estimado mediante procesos que implican comparaciones. En general, la propiedad
a tasar (una propiedad singular) se compara con las ventas de propiedades similares que
han sido transadas en el mercado (abierto). Las cotizaciones y ofertas también pueden
considerarse.

Espana: Segun la ORDEN de 30 de noviembre de 1994 sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles para determinadas entidades financieras para el Pais Espana. “Es el
importe neto que razonablemente podria esperar recibir un vendedor por la venta de una
propiedad en la fecha de valoracién, mediante una comercializacién adecuada, y
suponiendo que existe al menos un comprador potencial correctamente informado de las
caracteristicas del inmueble, y que ambos comprador y vendedor, actian libremente y sin

un interés particular para la operacién.”

26



9

UNIUERSIDAD AUTONOMA , ,
DE AGUASCALIENTES MAESTRIA EN VALUACION

[,

Para el Método de comparacién.- Esta basado en el principio de sustitucién y permite
determinar el valor de mercado de toda clase de inmuebles, su aplicacion requiere:

a) Establecer las cualidades y caracteristicas propias del inmueble tasado que influyan en
su valor. En el caso de edificios de caracter historico o artistico se tendra en cuenta,
ademas, el valor particular de los elementos de la edificacién que le confiere ese caracter.
b) Analizar el segmento del mercado inmobiliario relativo a los inmuebles comparables,
por localizacion, uso y tipologia, al que se valora y, basandose en informaciones
concretas sobre transacciones reales u ofertas firmes (apropiadamente corregidas en su
caso), obtener precios de compraventa al contado de dichos inmuebles en la fecha de la

tasacion.

c) Seleccionar de la informacién obtenida una muestra representativa de los precios de
los inmuebles comparables al que se valora (corrigiendo o desechando las desviaciones
producidas por precios anormales o datos no comparables), y homogeneizar los precios
unitarios de los elementos de la muestra con el del inmueble objeto de tasacion,
atendiendo a la fecha de los datos seleccionados y a las diferencias o analogias
observadas entre las caracteristicas (superficies, tipologia y antigiiedad de la edificacion,
entorno, condiciones de pago o cualesquiera otras relevantes) de aquellos inmuebles y
las del inmueble a tasar. En la homogeneizacién se podra utilizar el coeficiente de
mercado "K" definido como la relacién existente entre el valor de mercado y el CRN
actuales de inmuebles comparables al que se valora atendiendo a las caracteristicas

mencionadas en el parrafo anterior.

d) Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacién, en funcién de esos
precios homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio
que recaigan sobre aquél y que no hayan sido tenidas en cuenta en los pasos
precedentes.

La utilizacion de este método exigira como requisitos indispensables:

a) Disponer de informacion suficiente sobre al menos tres transacciones reales. También

podran utilizarse a estos efectos datos suficientemente representativos y apropiadamente
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corregidos de ofertas no condicionadas en numero no inferior a seis. Para dicha
correccién se partirda de los precios de oferta menores y habran de expresarse los
criterios utilizados para la misma.

Dichas informaciones y datos deberan referirse a los doce meses inmediatamente
anteriores a la fecha de la tasacion™

2.7 Depreciacion

“Depreciacion es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el
uso, el deterioro fisico, la obsolescencia funcional-técnica, (interna), y/o la obsolescencia
econdmica (externa). En contabilidad, depreciacién se refiere a las deducciones
periédicas hechas para permitir la recuperacion real o supuesta del costo (valor) de un

activo, durante un periodo establecido.”™

“La cual se debera valorar determinando su impacto sobre el valor del inmueble,
entendiendo por depreciacion la pérdida de valor de los inmuebles que surgen de factores
técnicos (fisicos), funcionales (de uso), y ambientales debiéndose describir la naturaleza
de la depreciacion en el avaluo con toda precision, esta depreciacién considera en el
punto de factores técnicos aquella que se deriva de la edad del edificio, la durabilidad de
los materiales utilizados, el comportamiento del edificio, manera de uso y explotacion,
condiciones, defectos y fallas de diseno, reparaciones, etc. Dentro de esto se da la
consideracion de la vida util remanente del edificio para su uso (dentro de la cual se
pudiera considerar alguna disminucién del valor debida a los efectos del fendmeno
natural), el perito debe hacer una investigacién exhaustiva de los antecedentes actuales,

perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas de los bienes.”"

9 |-
Ibid
U INDABIN (2004). Glosario de términos de Valuacion, México, D.F., P.12
" Instituto Mexicano de Valuacion, Principios de la practica de la valuacion y codigo de ética del Instituto
Mexicano de la Valuacion, P. 6-16
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3 DISENO DE LA INVESTIGACION

3.1 Reconocimiento y definicion del area de estudio

La zona de estudio en donde se realiz6 la investigacion se encuentra ubicada al sur de la
Ciudad de Aguascalientes, Ags., entre Av. Aguascalientes Sury Av. Siglo XXI Sur.

Plano 1 .- Macro localizacion

Fuente: http://www.visorideags.gob.mx/
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Especificamente en la Colonia Casa Blanca sobre la calle Vivero de la Floresta. Para el
andlisis las encuestas se tomaron muestras del Fracc. Piramides de la Calle Tula y parte
del Fracc. México sobre las viviendas aledanas a las vias del ferrocarril

Plano 2 Micro localizacion

FRACC. FUENTES DE LA ASUNCION [ ] FRACC. JARDINES DEL S0L FRACC. VISTA DEL SOL Il SEN

JENTES
AV. AGUASCALIENTES SUR
FRACC. MEXICO

:5 DE LAS BUGAME ILIAS COND. VILLY

FRACC. JARDINES DE CASA NUEVA 2A SECCION
DESARROLLOD ESPECIAL INEGI

FRACC. CASABELANCA FRACC. MORELDS |

COND. HOR. RINCONADA DEL PARQUE

FRACC. PIRAMIDES

GALLEGOS . | FRACC. MORELOS Il

5
- g6 pta

FRACC. RESIDENCIAL DEL PARQUE CONDOMI FRACC. JARDINES DE CASABLANCA

FRACC. MISION DE SANTA LUCIA

|
u
m
'
]
m
m

Fuente: http://www.visorideags.gob.mx/

3.2 Metodologia

El tipo de investigacion a realizar es de tipo transversal mediante un estudio comparativo
de la zona en estudio, la técnica de obtencidn de informacién fue por medio de entrevistas
formales e informales, de igual forma se realizaron reportes mediante la observacién
ocular en campo.

3.3 Presentacion de los datos

Formato de la encuesta
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Tabla 1.- Formato de la encuesta

Encuesta sobre las
molestias o beneficios del

1 )
k’ paso del tren

UNIUERSIDAD auTonoma
DE aGuUasCaLlieENTeS

Fecha:

Aplicd: Arg. Aldho Cordova Rojas

MNombre de la persona entrevistada:

Direccidn:

1.- éCuanto tiempo tiene viviendo en esta
colonia?

2.- éEs el propietario de ésta casa? { )si
( )JNo

3.- ¢El paso del tren le ccasicna alguna molestia e incomedidad o beneficio?

{ ) Molestia ¢ incemedidad
{ ) Beneficic

4.- $Qué tipo de molestia o incomodidad le ocasiona el paso del tren?

INCOMODIDAD Nada Poco Regular Mucho Demasiado
CONTAMINACION

Ruido

Vibracidn

INSEGURIDAD

Poca vigilancia

Riesgo de accidentes

Falta de iluminacion
Vandalismo

Inundaciones

FALTA DE MANTENIMIENTO
Animales

Maleza

Basura

DETERIORO

Grigtas en banquetas y calles
Dafios en su casa

TRAFICO

Dificultad para atravesar
Congestionamiento vial
Tréafico vehicular

e T PP Y FIPRY
ULTa. C5pecinique clial {835)

Fuente: Elaboracion propia
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Se realizaron 20 encuestas a los habitantes de la zona, especificamente a los de la calle
Vivero de la floresta de los cuales se realizé el 75% de las encuestas, el 15 % a los
habitantes del Fracc. Piramides de la calle Tula y el resto el 10% en las viviendas del
Fracc. México que dan hacia las vias enfrente de la del Fracc. Casa Blanca por el lado de
Vivero de la Floresta.

3.4 Resultados de la encuesta

Grafica 1.- Propiedad de la vivienda

PROPIEDAD DE LA VIVIENDA

M Propia
M Rentada
i Prestada
0.00%
Fuente : Elaboracion propia
Gréfico 2 Tiempo de habitar en la vivienda
ANOS DE VIVIR EN LA VIVIENDA
0.00%
MDeOa5
MDe5al0
‘ M De 10a 15
V M De 15 a 20
0,
10.00% MDe20a25

Fuente: Elaboracion propia
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Para la obtencién de un factor se consideraron porcentajes resultantes de la encuesta
realizada tomando en cuenta y agrupando todos los indicadores en Unicamente cinco
principales:

1.- Contaminacién

2.- Tréfico

3.- Inseguridad

4.- Falta de mantenimiento

5.- El Deterioro

Con estos indicadores se podran considerar el factor de demérito para las viviendas
cercanas a las vias del tren que se explica mas adelante.

Tabla 2 Obtencién de porcentajes de indicadores

Indicador Sl % NO %

Falta de mantenimiento

Fuente: Elaboracion propia
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En la siguiente grafica se muestra el resultado de las encuestas de acuerdo a los
agrupadores descritos con anterioridad

Grafico 3 Gréfico de Indicadores

(2}

Fuente: Elaboracion propia
3.5 Interpretacion de los datos

Como se puede observar el indicador que mas pesa es el de la contaminacién por ruido y
vibracién con un 98% lo que nos indica de los 20 personas encuestadas en su mayoria
estuvieron de acuerdo en que es el la mayor molestia que les ocasiona el vivir cerca del
paso del tren. En segundo lugar se encuentra el indicador de la falta de mantenimiento
con un 85% de las personas encuestadas que contestaron que si es una molestia los
factores como basura, maleza y la presencia de animales rastreros, el 80% de los
encuestados opind que el estar cerca de las vias del tren les ocasiona problemas de
inseguridad, mientras que el resto opin6é que no, lo que lo ubica en la tercera posicion. La
cuarta posicién la tiene el indicador de trafico con el 73% de los encuestados que
contestaron que el aspecto de congestionamiento vial, dificultad para atravesar y trafico
vehicular son un factor molesto para ellos. Y en el lugar cinco el deterioro del cual el 70%
de los entrevistados contestaron que si tienen problemas de grietas en las banquetas y
también dentro de su casa lo que les ocasiona una molestia.
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Estos factores intervienen directamente y de manera negativa en el valor comercial y
deseabilidad y por lo tanto la posibilidad de venta de vivienda en los duenos de las

mismas sufre un demérito por esta caracteristica.

Todos los factores resultan negativos, por lo que falta determinar cual de ellos incide y
que peso tienen dependiendo de la ubicacién de la vivienda y su cercania a las vias del
tren. La mayoria de las personas que viven ahi estan inconformes, sin embargo la

mayoria siguen viviendo ahi debido a lo dificil que resulta una compra-venta.

4.- METODOLOGIA

4.1 Obtencion de indicadores

Los indicadores que se tomaran en cuenta para este método son los antes mencionados:

- Contaminacién (Ruido, vibraciéon)

- Inseguridad (Poca Vvigilancia, riesgo de accidentes, falta de iluminacion,
vandalismo, inundaciones)

- Falta de mantenimiento ( Animales, basura, maleza)

- Deterioro (Grietas en calles y banquetas, dano fisico en la vivienda)

- Tréfico ( Dificultad para atravesar, congestionamiento vial, trafico vehicular)

Con la informacién recabada de la encuesta se formaron 5 grupos los cuales clasificaron
en 20 indicadores los que fueron considerados en base a la encuesta realizada entre los
habitantes de las viviendas aledanas a las vias del ferrocarril en el Fracc. Casa Blanca.
De acuerdo a las caracteristicas de cada uno de los indicadores y al nivel de importancia
que tienen para los habitantes del fraccionamiento se reflejaron numéricamente y que al
multiplicarlos algebraicamente nos da como resultado INDICES, la suma de estos indices
nos genera un FACTOR por medio del cual el valor de las viviendas aledafas a las zona
en estudio se vera reflejado mediante un demérito de acuerdo a las caracteristicas
particulares de cada vivienda.
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En el grupo 1 se encuentra el Ruido en el que se encuentran los siguientes indicadores:
ruido por silbato de trenes, ruido por vibracion y no existe ruido.

Fotografia 1.- El ruido del tren Fotografia 2.- El ruido del tren

Fuente: www.google.com.mx Fuente: www.google.com.mx

En el grupo 2 Trafico incluye los indicadores: a) Dificultad para atravesar de manera
peatonal, b) Congestionamiento vial por estar cerca de un cruce, trafico vehicular y c) No
existe ninguna molestia o dificultad por trafico.

Fotografia 3.- Dificultad para atravesar Fotografia 4.- Congestionamiento vial

Fuente: propia Fuente: propia
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El grupo 3 Inseguridad: a) Que exista riesgos por accidentes tanto vehiculares como de
personas, b) Inundaciones originadas por los taludes de las vias, c¢) Vandalismo causado
por la gente o inmigrantes que viajan en el tren, d) Que exista poca vigilancia por ser un
area desolada, e) Falta de iluminacion y f) Que no exista inseguridad.

Fotografia 5.- Riesgo de accidentes Fotografia 6.- Vandalismo (Grafiti)

Fuente: www.oem.com.mx Fuente: propia

Fotografia 7.- Inseguridad (inmigrantes) Fotografia 8.- Falta de iluminacién

Fuente: www.google.com.mx Fuente: propia
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En el grupo 4 Falta de mantenimiento, se compone de: a) Que halla la presencia de
animales como roedores, viboras, arafas, b) La presencia de basura, c) Malezas o hierba

y d) Si hay mantenimiento.

Fotografia 9.- Presencia de maleza Fotografia 10.- Presencia de basura

oz g i

Fuente: propia Fuente: propia

Fotografia 11.- Presencia de animales Fotografia 12.- Presencia de animales

Fuente: www.google.com.mx Fuente: www.google.com.mx

38



Q

UNIUERSIDAD auTonoOMma

DE aGUASCALIENTES MAESTRIA EN VALUACION
[, % ]

Y para el grupo 5 y ultimo Deterioro: a) Que existan grietas en banquetas y calles
originados por la vibracion del paso del tren, b) Grietas o dano fisico también originados
por el paso del tren y ¢) Que no exista dano.

Fotografia 13.- Grietas en banquetas Fotografia 14.- Danos en vivienda

Fuente: propia Fuente: www.google.com.mx

En la tabla No. 3 se observan los cinco grupos con el nimero de indicadores de cada uno.

Tabla 3.- Tabla de clasificaciéon de indicadores

No. de
No. Grupo indicadores

|2 Jméfico | 6 |

Falta de mantenimiento

Elaboracién propia
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4.2 Clasificacion de valores

Para cada uno de los indicadores se les asigné un valor, el mas alto para el mejor

clasificado y el valor méas bajo para el menor en la clasificacion.

Tabla 4.- Clasificacion de valores

Elaboracioén propia

Criterio |Clasificacion
0 1.00
delabs 0.98
de 6a 10 0.96
de 11a15 0.94
de 16a 20 0.92
de 21a25 0.90
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4.3 Obtencion del factor

Para ejemplificar mejor vamos a tomar el indice de inseguridad el cual se compone de 5 indicadores donde el de riesgo de
accidentes los entrevistados contestaron que no consideraban que no fuera un factor considerable por lo que se le asigna un
valor de 1.00, por otro lado el indicador de falta de iluminacién es consideraron es un factor que les ocasiona incomodidad debido
a que consideran no hay buena iluminacion y se le asigna un valor de 0.90. Estos valores se consideraron de acuerdo a la

siguiente tabla considerando un rango de numero de respuestas del total de las encuestas aplicadas. Para ejemplificar vemos la

tabla siguiente:

Tabla 5.- Tabla de Homogenizacion de criterios

TABLA DE HOMOGENIZACION DE CRITERIOS

o
N
o

Ubicacion

Fracc. Casa
Blanca, Calle
Viv. De la
Floresta

Grietas en calle y banqueta

Sin inseguridad
Vandalismo

Poca vigilancia

Falta de iluminacion
Sin Deterioro

Dafios en su casa

-
o
s}
o©
o
00

1.00] 0.98 | 0.96] 1. 0.96 1.00| 0.98] 0.96 | 0.94 0.96] 1.00]| 0.98 | 0.96 | 0.94
0.19 0.18 0.19 0.19 0.19

N
[=}
s}
ot
©
00
=}
©
D
o©
©
N
=}
©
o

Elaboracion propia

La sumatoria de los valores resultantes de los indicadores es de 0.94 lo cual quiere decir que si se ve afectada la vivienda por su cercania al

paso del tren en un factor de demerito de un 6%.
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5.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones

A pesar de que una vivienda se encuentre ubicada cerca de las vias del ferrocarril y a que
existe el reconocimiento de sus habitantes independientemente si son propietarios o
arrendadores que el permanecer en esa vivienda tiene un efecto negativo, de acuerdo a lo
encuestado y a los datos obtenidos en nuestro analisis, de acuerdo a nuestra apreciacion
esto no representa un factor tan importante en el valor de la vivienda debido a que se
deben valorar otros aspectos.

Como se puede apreciar en la sumatoria de los valores resultantes de los indicadores es
de 0.94 lo cual quiere decir que si se ve afectada la vivienda por su cercania al paso del
tren en un factor de demerito de un 6%, por lo que se sugiere que al momento de realizar
un avalluo para las mismas se debe tomar en cuenta este valor resultante debera afectar
directamente al valor final de conclusion después de la homologacién tradicional de los
elementos que afectan en una vivienda en términos urbanos, de equipamiento y en el

contexto en el que se encuentran.

El andlisis que se hizo fue en la zona del Fracc. Casa Blanca especificamente en la zona
que esta pegada a las vias del ferrocarril por lo que se recomienda hacer un estudio
similar a través de las encuestas en cada uno de los fraccionamientos no solamente en la
ciudad de Aguascalientes, sino también en las diferentes zonas urbanas donde pasan las

vias del ferrocarril.

42



9

UNIUERSIDAD AUTONOMA , ,
DE AGUASCALIENTES MAESTRIA EN VALUACION

[,

5.2 Recomendaciones

El presente trabajo se limit a detectar los factores econémicos y sociales que influyen en
el valor de un bien inmueble cercano a las vias del ferrocarril en la Ciudad de
Aguascalientes, en la Zona del Fracc. Casa Blanca.

La metodologia empleada puede tener efectos diferentes cuando se haga el ejercicio para
un comercio o servicio, por lo que este estudio esta direccionado especificamente para

vivienda

Es de utilidad destacar los factores e indicadores al momento de un avalto de un bien
inmueble para contar con un analisis mas completo y profundo y no afectar con un

demérito o un premio tan notable.

Este trabajo se tomd Unicamente para el caso de Casa Blanca, pero la intencion es que
sirva de apoyo para valuar un bien inmueble del tipo habitacional de cualquier otra zona
de la Ciudad de Aguascalientes o dentro del mismo estado en donde se tenga el cruce de
ferrocarril, aunque se debera de realizar la investigacion y las encuestas de acuerdo a el
lugar en donde se encuentre ubicado el bien a valuar.

Se recomienda a los profesionales de la valuacion o a los nuevos estudiantes del ramo
para que puedan ampliar el estudio del presente trabajo a otras zonas de la ciudad y con
ello se pueda enriquecer y sustentar su andlisis para ver el grado de afectacion que

impacten el valor de algun inmueble.
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GLOSARIO

BIEN INMUEBLE.- Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una
porcion 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.

CAPITAL.- Es cualquier conjunto de bienes susceptibles de reproducirse desde el punto
de vista econémico. Asimismo, uno de los cuatro factores de produccion (los otros son la
tierra, el trabajo y la organizacién). Desde el punto de vista contable el capital es la
diferencia entre el activo y el pasivo de una empresa (CAPITAL = ACTIVO-PASIVO).

COMPRA.- Representa la adquisicion de mercancias y servicios mediante un pago de

dinero.

CONTAMINACION .- Es la presencia en el ambiente de cualquier agente (fisico, quimico o
biolégico) en lugares, formas y concentraciones que pueden ser nocivos para la salud, la
seguridad o para el bienestar de la poblacion.

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

OBSOLESCENCIA.- Es la contribucién a la pérdida de valor que tiene un bien o

propiedad, por motivos intrinsecos (tecnolégicos o funcionales), o externos (econdémicos),
distintos al uso y deterioro fisico.
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PROPIEDAD.- Es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y
beneficios relativos al régimen de propiedad de un bien. La propiedad consiste en los
derechos privados de propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o
derechos especificos sobre lo que posee. Para diferenciar entre un bien raiz, una entidad
fisica y su régimen de propiedad, al concepto legal del régimen de propiedad de un bien
raiz se le llama bien inmueble. El régimen de propiedad de un derecho sobre un articulo

que no es un bien raiz, se conoce como propiedad personal.

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.

VALUACION.- Es el procedimiento técnico y metodolégico 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.
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