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RESUMEN

El presente documento pretende aportar rimdordn referente a la
deseabilidad de los condominios verticales de tigsidencial plus en
Aguascalientes, proporcionando porcentajes derticipacion de los factores y
variables cuantitativas y cualitativas de deseddnli que influyen en la
estimacion de valor.

Se recopilo informacion en viva voz, mediageuestas y datos estadisticos
de las conductas del sector social involucrad@rgarno, su situacion social, su
situacidon politica, sus expectativas, sus metassyréalidades que envuelven a
dichos condominios.

Se hizo una breve descripcion de la histaléhdesarrollo, de la evolucion y
la transformacion de la propiedad y copropiedad@rdominio, asi como de su
uso y deseabilidad por motivos sociales, culturglgsoductivos.

Se describen también los tipos de propiedad eyisten y las diferentes
figuras y representaciones que actuan dentro @emsfominio.

Se describe la clasificacion de los diferetifgss de condominios que existen
desde el punto de vista social-econdmico empezdeside el de interés social y
terminando con el residencial plus que es el materauestro trabajo.

El presente documento da a conocer los purgogisia e inquietudes de la
sociedad respecto a los condominios verticales ide tesidencial plus.
Presentando también el punto de vista de los ddisaiores que actualmente
estan involucrados en dichos condominios, dandornmcion variada de
precios, de los servicios que ofrecen, de persmectile venta, de periodo de
retorno de las inversiones y en general de lawigite ellos tienen respecto a la
inversion que estan realizando.
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|. Introduccion

.1 Antecedentes

Uno de los principales problemas que la sociedé@mta en la actualidad, es el
crecimiento de la poblacion y el poco crecimiee¢ondmico, lo cual ha generado
un desequilibrio en los recursos con que cuentgobierno para satisfacer las
necesidades que requiere dicha sobrepoblacion.

“Dentro de las necesidades insatisfechas cgeeatra la escasez de vivienda, que
ha hecho necesario buscar nuevas formulas quetparom mejor aprovechamiento
del suelo y que mejoren sustancialmente el biendstta poblacion®

El condominio vertical, puede ser una opciga gyude a la regeneracion urbana
y aprovechamiento de uso de suelo en zonas urbanaslidadas y de expansion.

En el presente estudio se aborda el tema sledadominios verticales y la
deseabilidad que hay por ellos, acotando el estadio para los condominios
verticales de nivel residencial plus.

Con la implementacién del Plan Nacional dsddello 2001-2006, el gobierno
empezO a inyectar dinero a la construccion de chshgtacion y promovio la
implementacion de un circulo virtuoso ahorro-inv@nspara lograr la reactivacion
de la banca de desarrollo.

Con lo anterior, en Aguascalientes como e teldpais, se han activado gran
numero de créditos hipotecarios por parte de loed® iniciAndose primeramente
para casas habitacion de tipo social, después aebita aparente estabilidad
economica, la capacidad de crédito hipotecario dma aumentando, llegando a
financiamientos para casas de nivel medio, resideyncesidencial plus.

! Guzman Araujo Gerard&El condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 16.
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Aungue la construccion y adquisicion de cdsastacion de nivel residencial y
residencial plus no acostumbra a manejarse conitasédle procedencia
gubernamental, estos ramos se han visto benefgidelbido a la certidumbre que
causa dicha estabilidad econdmica, la cual ha pidorgue los bancos amplien los
créditos bancarios para la construcciéon y ha mdtiva los inversionistas para
invertir en la construccion de espacios habitadespara personas con un mayor
potencial de ingresos econémicos.

En Aguascalientes, dentro del segmento resideplus, se estan construyendo
dos proyectos habitacionales tipo condominio vafrttomo son: A) La Torre Santa
Maria y B) Terzzeto, estas estan dirigidas a uncatkr social y econémicamente
alto, que por los servicios, ubicacion, comodidednfort y funcionalidad que
ofrecen estan clasificados como de nivel residéptia.

A continuacion se hace una breve descripci@ cdada uno de dichos
condominios.

|.2 Objeto de estudio

A) Torre Santa Maria

El concepto habitacional de la Torre Santaidare obtenido de la ciudades de
Ledn, Monterrey, Guadalajara y el Distrito Fededalnde existen varios edificios
con este concepto y el cual ha dado muy buenasdtadses de inversion a los
desarrolladores de dichas ciudades.

Torre Santa Maria se encuentra ubicada erama de expansion al Noroeste de
la ciudad, sobre la carretera que va a la comuri@aBocitos, que actualmente es
una zona de tipo popular que se ha ido transformgmat una gran cantidad de
desarrollos habitacionales de tipo medio y residgmue se han ido construyendo
en dicha zona.

La Torre Santa Maria cuenta con 15 niveldsthecionales de dos departamentos
por nivel y debido a su ubicacion, orientaciodisefio arquitectonico, permite a
todos y cada uno de los departamentos tener stes \psnoramicas principales
hacia el poniente y oriente de la ciudad, dondebt@mse encuentra un hermoso
campo de golf.
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A continuacién se describen algunos de losiges con los que cuenta el
condominio:

Servicio Descripcion Area
(m°)
Caseta de acceso Ubicada en el acceso principdiptazia
por 2 vigilantes las 24hrs. Del dia.
Bardeo Barda perimetral electrificada de 3 metres |d

altura en todas las colindancias y con
barandal en fachada.

Seguridad Empresa privada funcionando las 24hrs de
dia, con 6 camaras de vigilancia colocadas
estratégicamente en todo el conjunto.

\v 2}

Salon de usos Esta ubicado en planta baja, con capacidad
multiples para 70 gentes, esta techado con salidaa| 121.13
jardin, no tiene cocina y los bafios estan
ubicados fuera del salc

Gimnasio Esta ubicado en la planta baja de la torre
cuenta con equipamiento de 2 caminadoras;128.54
escaladoras, 2 bicicletas y 1 aparato universal

para ejercitar las principales partes del

cuerpo
Sala de negocios Dos salas ubicadas en la plajatadda

torre con capacidad para 5 gentes cada una.34.96
Alberca Ubicada en el costado sur de la torredie

una profundidad de 1.20m, con un jacuzzi| 11010.42
sillas reclinables, 7 mesas con 4 sillas cada
una, el 100% de esta area esta sin ningun
techado o terraza.

Estacionamiento Cuenta con 60 cajones de estacienton30
subterraneos y 30 superficiales, para 30 |1,645.04
departamentos, de los cuales a cada
departamento le corresponden 2 cajones,
ademas de 9 cajones para visitas.

Locales en acceso Cuenta con 11 locales dé, Zbde 50m
todos con giro comercial y de servicios. |1,025.00

Areas deportivas Trotapista con longitud 554m
941.80

Areas vedes Ubicadas en diferentes partes delmonju

2,187.7:
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Sala comedor de condominio de Torre Santa Maria
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Estancia de un condominio de Torre Santa Maria

Su proyecto arquitectonico por condominio esud solo modelo tipo, el cual
consiste basicamente en:

1.-198.06mM de superficie construida

2.-Sala Comedor

3.-Cocina

4.-Sala de TV con terraza

5.-Recamara principal con bafio, vestidor y terraza
6.-Recamara 1 con terraza

7.-Bafio

8.-Cuarto de lavado y planchado

9.-Cuarto de servicio con bafio

Ademas cuenta con 2 Penthouses de 2 pisosucadau modelo es similar y se
encuentran en los ultimos dos niveles de la t@we, una superficie construida de
309.05m2, su proyecto arquitectonico consiste en:

Planta baja
1.-Sala

2.-Comedor
3.-Bar
4.-Terraza
5.-Cocina
6.-Salade T.V.

Pagina 5



Q|

UNIUERSIDAD auTonoma

Maestria en Valuaci

DE aGUASCAUENTES

7.-Cuarto de lavado y planchado
8.-Cuarto de servicio con bafio
9.-Terrazas

10.-Estudio

Planta alta

11.-Recamara principal con vestidor y bafio
12.-Bafio

13.-Recamara 1

14.-Recamara 2

Vista panoramica de un condominio de Torre SantddMa

La promocion de Torre Santa Maria esta bassdanuncios publicitarios en
espectaculares, folletos descriptivos del conju@dio y volantes.
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B) Terzzeto
Se encuentra ubicado en la zona norte deittadj sobre el boulevard Miguel de

la Madrid en una zona de nivel medio-residencidipt® horizontal, la zona popular
mas cercana a Terzzeto es la comunidad de Masuijlue cuenta aun con terrenos

agricolas y de expansion.

Bl |

L

|

e o e
- -

>

Maqueta del proyecto total de Terzzeto
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Terzzeto tiene 17 niveles habitacionales de epadamentos por nivel, su
orientacion permita las vistas panoramicas priiegpal oriente y poniente de la
ciudad, pero debido a que el numero de departaseyup nivel es de 4 solo 2
departamentos de cada nivel ven hacia el orientigsy?2 restantes ven hacia el
poniente.

iy m S e

Vista desde el acceso prlnC|paI a Terzzeto

Espacio hacia la terraza de un condominio vertesilencial plus
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A continuacién se describen algunos de log@es con los que cuenta:

Servicio

Descripcion

Area (nf)

Caseta de acces

0 Ubicada en el acceso principditptaia por
vigilantes las 24hrs. Del dia.

Bardeo

Barda perimetral de 3 metros de altura @asttas
colindancias y con barandal en fachada.

Seguridad

Empresa privada funcionando las 24hrdidel
con camaras de vigilancia colocadas
estratégicamente en todo el conjunto.

Salon de usos
multiples

Ubicado en el ultimo nivel de la torre, techado,
cuenta con 16 mesas y una barra, no tiene coq
los bafios estan sobre el pasillo de salida, tieng
terraza con vista panoramica hacia el oriente y
de la ciudad.

linad33.00

3%

sur

Gimnasio

Ubicado en el ultimo nivel de la torre coaros
de cristal y vista panoramica hacia el norte y
oriente de la ciudad.

55.00

Alberca

Ubicada en el ultimo nivel, techada y coaras
de cristal, con profundidad de 1.20m, equip
con mesas Y sillas reclinables en terraza con
panoramica hacia el poniente, norte y sur d
ciudad.

ada99.32
vista
e la

Estacionamiento

Cuenta con 120 cajones de estawientn, 80
subterraneos y 40 superficiales, para 64
departamentos, de los cuales a cada departan
le corresponden 1.875 cajones, ademas de 1(
cajones para visitas y con servicio de valet
parking.

8,000.00
lento
)

Areas deportivas

Una cancha de tenis y una carelhatlabl.

4,140.00

Areas vedes

Ubicadas en diferentes partes delmmnju

6,800.00

Lavanderia

Servicio para todos y cada uno de los
departamentos
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Gimnasio de Terzzeto

Terzzeto cuenta con 4 modelos de condominio leo siguiente superficie
construida:

MODELO | SUPERFICIE CONSTRUIDA (M:
1 177.7¢
2 217.1
3 208.7
4 208.2

En los cuales su proyecto arquitectonico mordominio consiste basicamente
en:

1.-Sala Comedor
2.-Cocina

3.-Salade TV
4.-Recamara principal con bafio y vestidor.
5.-Recamara ly 2
6.-Bafo

7.-Cuarto de servicio
8.-Terraza

9.-Patio de servicio
10.-closet para invitados
11.-Puerta de servicio
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Recamdeacondominio de Terzzeto

Cabe sefialar que la cocina cuenta con unaiaalptena, y el patio de servicio
con un lavadero para lavar a mano.

Alberca de Terzzeto
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Ademas cuenta con 2 Penthouses de 2 pisosucadau modelo es similar y se
encuentran en el nivel 16 y 17 de la torre, con soperficie construida de
308.53m2, su proyecto arquitecténico consiste en:

Planta baja
1.-Vestibulo

2.-Sala

3.-Comedor

4.-Salade T.V.

5.-Sala de juegos

6.-Bafio

7.-Cocina

8.-Cuarto de lavado y planchado
9.-Cuarto de servicio con bafno
10.-Terrazas

Planta alta

11.-Recamara principal con vestidor y bafio
12.-Recamara 1 con vestidor y bafio
13.-Recamara 2 con vestidor y bafio

‘ \
Bl . 1

Salén de eventos de Terzzeto
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Terraza del salon de eventos de Terzzeto

Vista panoramica desde un condominio de Terzzeto
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La promocion de Terzzeto al igual que enrd@anta Maria, esta basada en
anuncios publicitarios en espectaculares, follescriptivos del conjunto, radio y
volantes.

Promocioén de Terzzeto

|.3 Definicion del problema

Sin embargo, a pesar de la promocion gubezntah en los proyectos
habitacionales y de la aparente estabilidad ecmaddel pais, los desarrolladores
de Torre Santa Maria y Terzzeto dentro de su optifmide inversion, tienen cierta
incertidumbre en el éxito y la rentabilidad de twsxdominios verticales de tipo
residencial plus en la sociedad de Aguascalieptasser un concepto habitacional
nuevo. Lo cual nos lleva a la siguiente pregunta:

¢La sociedad de Aguascalientes acepta esta formawiea?

Se prevé que Aguascalientes serd en un comwediano plazo una ciudad
altamente activa en todos los aspectos; hay nuewaas industriales que han
incrementado la inmigracion de familias de otragahes del pais y del mundo con
percepciones econémicas altas que necesitan esgaiitacionales para vivir, y
aunque por el momento para el concepto habitacideakcondominio vertical
residencial plus solo existen estos dos proyectForre Santa Maria y
B)Terzzeto, los inversionistas se plantean la plat#iol de mas condominios de
este tipo.
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Tanto para Torre Santa Maria como para Tevzkay un riesgo de inversion
latente, sin embargo ellos han creido en la reidadide sus torres, en el beneficio
mutuo y diverso que puede existir entre el inverisia, el gobierno, el cliente e
incluso las promotoras y sus desarrolladores.

Por lo tanto, tomando en cuenta el crecimieqie tiene Aguascalientes, el
principal problema al que se enfrentan los dedadoies de Torre Santa Maria y
Terzzeto, es saber si la inversion hecha daralos el resultado econdmico
esperado de utilidad y periodo probable de retdmta inversion.

1.4 Objetivos

Objetivo general: estimar la deseabilidad de los condominios vdéscde tipo
residencial plus en la sociedad de Aguascalientes.

Objetivo particular no. 1: conocer los criterios cualitativos de la desedadi
que las personas ven en los condominios verticiegpo residencial plus.

Objetivo particular no. 2: estimar la deseabilidad en términos de compra
potencial de los condominios verticales de tipadesgcial plus.

1.5 Deseabilidad

Para efectos de nuestro estudio la definiciéndeseabilidad se da desde dos
enfoques:

1.-Preferencias del usuarimclinacién o tendencia libre de presion de cuagui
tipo de una muestra hacia determinado productaemiverso con otros productos
de condiciones similares.

2.-Conducta de comprasta se deriva del enfoque anterior traducido @ un
accion en la que la muestra busca tener la opdddrde acceder a un producto.

|.6 Hipotesis

“El condominio vertical residencial plus en Aguasckentes es poco deseable”
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ll. Funhdamentos

1.1 Marco de referencia

1.-Conceptos basicos en torno al condominio:

Para entender mejor la constitucion de un gomdio daremos algunas de las
definiciones mas importantes de los conceptos gueedven este tipo de inmuebles
habitacionales.

El condominio:
“el condominio es un espacio con derecho dpipdad exclusivo, pero implica
también un derecho de copropiedad sobre las paotesnes®.

Propiedad individual:

“El régimen de propiedad es la forma tradiciopar medio de la cual un
individuo, denominado propietario, adquiere el decede usar, gozar y disponer de
una cosa dentro de las limitaciones y modalidadedigen las leyes”

La copropiedad:

“Existe aquellos casos en que dos 0 mas pessaaguieren la propiedad sobre
una misma cosa o un derecho. Es importante subgagaen la copropiedad todos y
cada uno de los copropietarios son duefios dedkdi@d del bien y no de una parte
del mismo; es decir, lo son en pro indiviso”

2.-Antescedentes del derecho de propiedad y copregdad

“La propiedad ha sido vértice del sistema ida de todos los pueblos, por lo que
en gran medida es el reflejo de la evolucion hisadde la sociedad”

2 Vega Ponce, Cecilimodelo para homologar condominios horizontalegesis, 1998, México, pagina 11.
® Guzman Araujo Gerard&El condominio: su constitucién, compraventa y admiistracién Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 15.

4 Guzman Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 15.

® Guzman Araujo GerarddEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 16.
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En la historia y desde la época medieval rigpipdad era primordial en la
sociedad, “En el régimen medieval se le otorgo amep absoluto a la propiedad, es
decir, el dominio se extendié no solo sobre lardiesino también sobre los que la
habitaban: los vasallo$”

Dentro de la historia de nuestro pais el cptacde propiedad también ha tenido
bastante fuerza dentro de la historia “El cédigdl die 1870 de nuestro pais definié
la propiedad como ‘el derecho de gozar y dispoeanrth cosa sin mas limitaciones

que las que fijan las leye$:

Después con el paso del tiempo el conceptwrajg@edad ha ido perdiendo fuerza
“Segun parece, en todos los pueblos, la propiedal erigen ha sido colectiva: los
bienes pertenecian a la triBu”

En la historia durante la edad media en Fealecicopropiedad no era vista con
buenos ojos “para los juristas franceses la inidinie copropiedad era una situacion
excepcional, porque decian que era contraria aalaraleza del derecho de
propiedad. Para ello expresaban que un derechoral@edad compartido es
necesariamente un derecho debilitddo”

Sin embargo al final de la Revolucién Frandesmayor fuerza de la sociedad
para levantarse de la destruccién ocasionada ramlicel trabajo en comun, “En
Rennes, a consecuencia de un incendio que dewaptiblacion, en el siglo XVIII,
los propietarios urbanos afectados por el siniesimoeron que reunirse para
construir mediante gastos en comtin”

® Guzman Araujo GerarddEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracién Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 16.

" Guzman Araujo GerarddEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 16.

8 Guzman Araujo Gerard&El condominio: su constitucién, compraventa y admiistracién Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 17.

® Guzman Araujo GerarddEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 17.

19 Guzméan Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 17.
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Actualmente la copropiedad es una opcion decen para la explosion
demografica, “La copropiedad en piso y departangeht adquirido un desarrollo
considerable con la crisis de la vivienda en el dourontemporaned®

Por lo tanto la copropiedad que ofrece el oomdio ha sido valorada de
diferentes maneras desde sus inicios y a lo laega thistoria, desde su concepcién
mas béasica hasta su constitucion mas compleja.

3.- Historia del condominio en la ciudad de Aguastiantes

En realidad el condominio residencial plustide horizontal tiene una historia
muy reciente en nuestro estado y en el caso deloooinio vertical, la historia
apenas comenzo con las Torres Tezzeto y Torre $&arfa, sin embargo se hara un
breve resumen de la historia del condominio en Agal&éentes.

El condominio habitacional, ya sea horizomalertical ha formado parte del
desarrollo urbano de nuestro pais, ya que ha sidoopcion de solucion para los
problemas de eficiencia de usos de suelo, serwcseguridad de la poblacion que
en forma individual son dificiles de enfrentar.

Esta tendencia comienza a principios del sghsado principalmente en la
ciudad de México debido a su crecimiento industaajue provoco la inmigracién
de otras partes del pais, propiciando primeramlantenta de cuartos pequefios de
casas y hoteles, para luego pasar a ser el prinoipid@vo para la construccion de
edificios de varios pisos en zonas céntricas y féoiles e inmediatos accesos a
lugares de trabajo.

“Este fenbmeno se mantuvo en esa ciudad ardm Idel siglo pasado, teniendo
bastante éxito sobre todo en el sistema sociakortspe la ciudad de México
requeria®?

Después de la ciudad de México continuaronasia concepto las ciudades de
Ledn, Guadalajara y Monterrey, ellas han consider@desde hace ya unas 4 0 5
décadas a el condominio horizontal y vertical dedt& su planeacion urbana aunque
ellos con una inmigracion regional.

1 Guzméan Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 17.

12\/ega Ponce, Cecilj@p. Cit., tesis, 1998, México, pagina 21.
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En la ciudad de Aguascalientes el condomin# tlnido un crecimiento
intermitente; para el afio de 1950, el condominio estaba presente en edificios de
2 o0 3 niveles del centro de la ciudad, el crecitoiembano e industrial fue pausado,
por lo que hasta principios de la década de los 86’ habia inmigracion de otras
partes del pais hacia nuestra ciudad, manteniema@ablacion demografica con un
crecimiento lento.

Durante el periodo que comprende de 1970 8,1l@%construccion habitacional
gubernamental y privada tenian poco movimientop pen la llegada del INEGI a
nuestra ciudad y la inmigracion de familias quee estontecimiento provoco,
comenz6 a haber demanda de espacios habitaciopaide,que el gobierno decidio
proyectar y construir espacios habitacionales @nocontar con los suficiente
recursos econdémicos, por lo que tuvo la necesidaoudcar proyectos econémicos
que dieran solucion al problema que estaba expetando la sociedad.

Debido a lo anterior se crearon varios comsirftabitacionales entre los cuales
estuvieron los primeros condominios verticalesadeilldad: Pilar Blanco, Potreros
del Oeste y FIPROVI que son los del INEGI, aded&stros horizontales como el
Ojocaliente, ubicados al sur y oriente de la ciugdds cuales vinieron a dar una
solucion a la demanda de casas habitacion queasmgwesentando.

Después de estos condominios siguieron otroases, pero durante la década
de los 80’s la iniciativa privada proyecté un comdhio residencial de tipo
horizontal para personas con un potencial econdaltoollamado “Pulgas Pandas”
gue a diferencia de los anteriores este se comasdienivel residencial debido a sus
acabados, proyecto arquitectdnico, espacios, imhaifidad y servicios adicionales
como acceso controlado, casa club, campo de gaticha de tenis y frontenis,
ademas de otro factor: que ya empezaba a tomarsgeeta a la zona norte de la
ciudad como una zona con alta plusvalia.

En los afios 90’s empezd ha haber un crestmien la industria de la
construccion habitacional de condominios, perorisiscde 1994 y la devaluacion
econdmica que ocasiono, provoco que frenara diohgirmoiento, debido a las altas
tasas de interés que se generaron e hipotecaketadlas de los bancos.

Esta tendencia de prudencia en las invegsigublicas y privadas se mantuvo
hasta el afio 2000, ya que a partir del afio sigeiehtgobierno aposté por una
economia en donde la industria de la construccfGara parte importante de la
activacion de la economia, con mas y mejores a®die vivienda se provoco la
activacion de la construccién habitacional include@el condominio.
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Ademas el sector privado debido a las tasadsatdrés estables empezo a invertir
en la construccion de conjuntos habitacionalesstemayoria condominios de un
nivel medio y residencial, dirigido a personas conmayor potencial econémico,
manteniendo la inversion en ellas hasta nuestess di

Este sector privado solo construia condomiregsglenciales horizontales y muy
pequeiias unidades de condominios verticales de répmlencial, hasta que a
mediados del 2005 se proyectaron los dos primeomslaminios residenciales
verticales: “Torre Santa Maria y Terzzeto”, que E@que nos ocupan.

4.-Diferencias entre el condominio vertical y el hazontal:

La siguiente tabla nos muestra algunas de lasedife&as mas notables entre el
condominio horizontal y vertical:

DIFERENCIA

CONDOMINIO HORIZONTAL

CONDOMINIO VERTICAL

Nivel de privacidad

Alto: con poco contacto con los
vecinos

Bajo: continuo contacto en areas
comunes con los vecinos

Areas comunes

Pocas: solo las areas de
donacién

Muchas: aparte de las dreas de
donacidn existen otro tipo de
circulaciones de recreacion y descanso

Copropiedad

Baja: lo construido es sobre el
propio terreno

Alta: todo esta construido sobre un
terreno en copropiedad

Areas verdes propias

Medias: las que la superficie no
construida del terreno lo
permita

Muy pocas: solo en pequenas dreas de
terraza

Escalones y elevador

No existen

Existen

5.- Tipos de condominios:

Hay diferentes tipos de condominios, los cai@eelen ser construidos acorde
con el nivel socioeconémico y cultural de la zonagae se encuentren, algunas de
las diferencias que pueden existir entre estosedhifes tipos de condominios son:
metros cuadrados de terreno, metros cuadradosreioiast acabados, proyecto
arquitecténico, zonas de uso comun, serviciosalasibnes, etc.; a continuacién
describiremos algunos de ellos.
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a) Condominios Populares.-

Son conjuntos de departamentos pequefios dimeata condominios verticales
(Pilar Blanco) con acabados basicos e instalacideésidas para las necesidades
primarias de los individuos que la habitan, no tarercon vigilancia y es muy dificil
crear una asociacion debido a la situacion cultlealas personas que conviven en
el conjunto.

b) Condominios de Interés Social.-

Fisicamente son mas amplios que los de tippulpo generalmente son
horizontales, tienen areas comunes mas amplianyunosentido mas funcional,
generalmente el disefio arquitectonico es iguabéast ellas o a lo mucho existen 4
disefos para el conjunto.

“Los condominios de interés social generalmeoin financiados en una pequefia
parte por las instituciones bancarias y el resta oecursos de instituciones
gubernamentale$®

En este condominio la relevancia e importarded aspecto fisico y disefio
arquitectonico no es algo que se distinga.

c) Condominios de Nivel Medio.-

“Estos conjuntos financieramente hablanddiltmncian en parcialidad o casi su
totalidad las instituciones bancaridsy son espacios que cumplen perfectamente
con las necesidades propias del individuo, con ayomsentido de respeto, mejores
instalaciones de uso comun y areas de donaciéa, esstimportantisimo en la
deseabilidad, plusvalia y valor que adquieren esiogintos con el paso del tiempo.

Los aspectos de deseabilidad en estos cosjanbmentan conforme exista una
buena administracion, organizacion, apariencia nciftnamiento del condominio
provocando un valor comercial creciente.

La relevancia del aspecto fisico en estedgpoondominios es muy significativa,
aqui el individuo ademas de querer satisfacer sussidades béasicas, aspira entre
otros a una confort de ambiente, espacios y lmatalo gran importancia el disefio
no solo del condominio en particular sino tambigreleconjunto.

13 vega Ponce, Cecilj@p. Cit., tesis, 1998, México, pagina 10.

“ibid
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La variedad de proyectos de esta indole pediersas tendencias y opciones
para diferentes gustos, tratando de satisfaces tledanecesidades y soluciones que
el individuo busca en el condominio habitacionatide medio.

c) Condominios de Nivel Residencial.-

Las casas habitacion y/o departamentos detipste“consideran un area de
construccion considerable, teniendo en sus acabado® de obra de excelente
calidad, generalmente tienen un estudiado y exiel@myecto arquitectonico con
seguridad basada en servicios de control de aca@smelentes instalaciones

comunes y estacionamiento privado para dos autos coinimo™>.

d) Condominios de Nivel Residencial Plus.-

Este tipo de condominios tienen las mismaaataristicas que los condominios
de nivel residencial, pero ademas cuentan concsesvadicionales e instalaciones
especiales como gimnasio, alberca, areas depqregtacionamiento privado, sala
de negocios, salon de usos multiples, caAmarasgieidad y servicio de lavanderia.
Ademas el disefio, la funcionalidad y calidad socetntes, sefialando que a este
tipo de condominios, solo puede tener acceso ungiegsector de la poblacion con
un amplio poder adquisitivo.

Se incorporan mas ligadamente ademas divessables tangibles e intangibles
gue pueden ser medidas cuantitativamente en cealgstimacion de valor que se le
pretenda dar a estos condominios.

Aqui también la buena administracion es piglaze para que el condominio
residencial plus funcione como fue disefiado origieate siendo prioridad, la
seguridad, orden, tranquilidad y limpieza del mismo

El aspecto fisico es de vital importancia pelraondominio residencial, hay un
mantenimiento continuo de las instalaciones lo daee que estos tipos de
condominios se deterioren menos con el paso daepbe

5 vega Ponce, Cecilj@p. Cit., tesis, 1998, México, pagina 25.
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Para el financiamiento de los condominios idelmesidencial plus, solo existen
los créditos que ofrecen los bancos. “En el condamie tipo residencial plus no
existen apoyos gubernamentales de ningun tipo, Ipeomueven, proyectan,
construyen y ofertan empresas particuldfes”

6.-ldentificacion de las zonas habitacionales derdrde la ciudad
de Aguascalientes y su tipo de construccion

A continuacion describiremos las diferentesagohabitacionales que existen en
Aguascalientes por su nivel socioeconomico y caltur

Zona Centro:
Mayoritariamente mixta sin una casa tipo, gotgs antiguos, de nivel socio-
economico variado y muchos con uso comercial yfidenas.

Zona Sur:
Con variedad entre los niveles de interésasogi popular, y con nuevos
desarrollos de nivel medio, en si no hay un nieté&dninado.

Zona Oriente:
Casi en su totalidad de interés social y pmpsé ha considerado como parte de
la solucion a los problemas demograficos de laadud

Zona poniente:
Mixta, aun por desarrollar con fraccionamisntestablecidos con zonas
populares, y medias, en esta zona hay mucho panizdr.

Zona Norte:
Zona de mayor nivel econdémica con tendendes definidas como residencial y
medio residencial.

A la respuesta de la sociedad hacia las zemds llama plusvalia, que es un
punto extra en el aspecto social que se le da ieépeate a la zona norte.

8 vega Ponce, Cecilj@p. Cit., tesis, 1998, México, pagina 10.
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7.-Definiciones de las figuras y representacionesug actuan
dentro de un condominio

Condomino:

“Es la persona fisica o0 moral que en calidagpmpietario, este en posesion de
uno o mas de los departamentos, casas o localegmekble susceptible de
aprovechamiento independiente y con partes de aswit indivisible, que tienen
un derecho singular y exclusivo de propiedad sobrérea determinada en la que
ejerce plenos actos de dominio y derecho de cogalagisobre los elementos de uso

comun’’.

Administrador del condominio:
“Es el representante legal, persona fisica calnque realiza actos de custodia,
mantenimiento y conservacion del inmueble y quempeve al mismo tiempo la

integracion, organizacion y desarrollo de los conit@s™®.

Asamblea de conddéminos:
“Es el 6rgano supremo del condomirio”

Asamblea general de condéminos:

“Es la reunion de la totalidad de condéminag ge celebra por lo menos una vez
al afio y que tiene facultades de nombramiento yed®cion; determinacion de
responsabilidades; revision y aprobacion de estadosuenta y presupuesto de
gastos; constitucion de fondos de administracioreserva; modificaciones a la
escritura constitutiva y reglamento; y adopciomulidas sobre asuntos de interés

comuan’.

" Guzméan Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 21.

8 Guzméan Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistraciéon Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 20.

19 Guzméan Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 20.

% Guzman Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 20.
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Asamblea de grupo de condéminos:

“Es la reunién parcial de los condéminos geedipor objeto analizar y resolver
asuntos de interés sectorial, como la revisibnrplagrion de gastos especiales en
areas comunes, que solo a ellos les afecta o binefimo parte del conjuntd”

Comité de vigilancia:

“Es un dérgano que se integra hasta con Jpassque sean condominos, cuya
finalidad esencial es la de vigilar que el admmabr cumpla fielmente con los
acuerdos de la asamblea general, y con las deméisiies que le corresponden de
acuerdo con la ley, el reglamento del condomirlm gscritura constitutiva®.

Se puede considerar que la propiedad en oonim es un régimen que
constituye una forma juridica que permite convidientro de un marco de
solidaridad.

2l Guzméan Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 21.

#2 Guzméan Araujo GerardcEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 61.
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8.-Derechos y obligaciones de los condéminos

El condominio implica una serie de derechabfgaciones que los condéminos
deberan tomar en cuenta para vivir en el, exisisrderechos que se refieren a la
propiedad y copropiedad “el condominio es suschptitbe aprovechamiento
independiente, perteneciente a diferentes propestay con elementos o partes
comunes de caracter indivisibfd” todo esto se refiere al uso de las &reas e
instalaciones en su conjunto.

Las obligaciones de un condémino son prinaigaite para que el condominio
funcione tal y como fue disefiado, “Cada condéminooaupante usara su
departamento, casa o local, de forma tranquilgpdtiva en consecuencia, destinarlo
a usos contrarios a la moral o buenas costumbrdmcerlo servir a otros objetos
gue los convenidos expresamente y, en caso de audsuellos que deban
presumirse de la naturaleza del condominio y scaghbn, ni realizar acto alguno
gue afecte la tranquilidad de los demas condémyrmsupantes, 0 gue comprometa
la estabilidad, seguridad, salubridad o comodideldcdndominio, ni incurrir en
omisiones que produzcan los mismos result#dos”

Partiendo de lo anterior, a continuacion memaiemos algunos de los derechos
y obligaciones mas comunes en los condominiospaeviertical residencial plus:

Derechos:

1.-Uso de jardines y areas de esparcimiento dgliotm

2.-Uso de instalaciones especiales como gimnaadian sle eventos, etc.

3.-Control de acceso al conjunto mediante casetcdeso y seguridad privada las
24hrs del dia.

4.-bardeo perimetral.

Obligaciones:

1.-Pago de cuotas de mantenimiento, instalacicsygeceales y seguridad.
2.-Prohibicion a cambios y/o modificaciones dedssas comunes.
3.-Reglas especificas de conducta en reuniones.

4.-Horarios establecidos para algunas actividadesa del conjunto.

% Guzméan Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 16.

24 Guzman Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 16.
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9.- Observaciones y expectativas iniciales a camherar de los
condominios verticales de tipo residencial plus

La deseabilidad de los condominios resideesiplus, solo se ha tenido en los
que son de tipo horizontal, en donde ya se tienarserie de experiencias, no asi en
los de tipo vertical, que por primera vez en laladide Aguascalientes pretende ser
parte del panorama de oferta habitacional quesge.ti

Hay algunas observaciones y expectativas quecsgilaron durante este trabajo,
las cuales fueron a viva voz realizada a los ineeistas de Torre Santa Maria y
Terzzeto y de las del estrato de la sociedad gadeptener acceso a estos tipos de
inmuebles, y que debido a la importancia de esarmbcion para este trabajo, crei
pertinente tomar en cuenta y que son las siguientes

9.1 Observaciones sobre el concepto de propiedad:

1.-Para la mayoria de la gente, el condominio bated se ve como un patrimonio,
por ser de un solo duefio todo el terreno, situagid® no se comparte para el
condominio vertical por ser varias propiedadesesaolormismo terreno.

“En México a diferencia de otros paises céipites, se considera que los bienes
inmuebles habitacionales, se adquieren para hiasitagxclusivamente y sus
propietarios los conservan como un patrimonio f@amiy no como un valor de
cambio por el que se puede adquirir otro productsea para utilizarlos como
mercancia de compra venta”

9.2 Observaciones de disefio y funcionalidad de lasres:

1.-El acomodo de los espacios, los acabados y géamdel proyecto, son los que
marcan la diferencia entre un desarrollo y otrogvpcando la tendencia y
deseabilidad hacia alguno de ellos, y es ahi, delstlemienzo de la idea, donde los
proyectistas deben trabajar y entender hacia quaetirigido este producto.

2.-Debido a los espacios y distribucion de Torret&&aria y Terzzeto, el numero
de integrantes en la familia no debe se muy altxa pobtener la mayor
funcionalidad y comodidad de dicho inmueble.

9.3 Observaciones comerciales y de promocién de lasres:
1.-Factores como historial de la empresa constraicenfoque social del conjunto,
disefio de imagenes y promocién, son claves emelcimiento del producto.

% Guzman Araujo GerardEl condominio: su constitucién, compraventa y admiistracion Editorial
Trillas, 1992, México, pagina 16.
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2.-En Terzzeto el 80% de los condominios que sevhadido es a personas de otros
estados y en Torre Santa Maria aproximadamen&2eIsg ha vendido a familiares.

3.-Estudios realizados anteriormente en dos ciugagela Republica Mexicana,
revelaron el grado de inclinacion de la poblacionypvir en condominios verticales
en lugar de condominios horizontales:

Ciudad % de poblacién que prefiere vivir en condominiogicales
Guadalajar 40%
Distrito Federe 90%

4.-En Aguascalientes las torres de Terzzeto y TSemeta Maria tienen una fuerte
competencia de mas desarrolladores que estan rafertaspacios habitacionales
residenciales en condominio de tipo horizontal.

5.- Las torres de Terzzeto y Torre Santa Marianediidgidas a un sector social y
econdmicamente alto, el cual reconoce no solo bl@sacuantitativas sino también
variables cualitativas que generan plusvalia atgsiale inmuebles.

6.-Las inversiones realizadas en estas Torres aaaiel, para Grupo Lomelin en
Terzzeto y para Grupo Mayagoytia en Torre Santddlar

9.4 Observaciones econémicas:

1.-El concepto que la mayoria de la gente tienecdedominio vertical en

Aguascalientes, es de ‘pequefio y barato’ porquesstmlos que existen, lo cual
para las Torres de Terzzeto y Torre Santa Mariapiica, esto debido a que el
sector a que van destinadas es de mayor potenmadmico, a continuacion
mencionaremos algunas de las diferencias entre ogldotninio conocido

popularmente y el de las 2 torres:

Variable Condominio | Condominios verticales residencial plus
vertical Torre Santa Maria y Terzzeto
conocido
Superficie construic| 50.00n° 180.00n° a 200.00r”
Proyect Basicc Buen disen
Tipo de Acabados Basicos Importados, integrosaycallidad
Servicios Basicos Basicos, seguridad Privada coracss,

mantenimiento, instalaciones especiales,
areas verdes y de recreacion mas extensas,
gimnasio, alberca, salén de usos
multiples, estacionamiento privado y
servicio de lavanderi
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2.-Cabe sefalar que el construir este tipo de coimdos verticales es mas costoso
gue el construir condominios horizontales, lo qralvoca que el precio de venta de
los verticales sea mayor que el de los horizontales

9.5 Expectativas de inversion:

1.-Inicialmente las desarrolladoras financiaro6%% del total de los créditos para
la compra de un condominio vertical residenciakpbdfreciendo plazos de 20 a 25
afios como estrategia de venta. Actualmente lososamiorgan alrededor del 90%
de los créditos, ofreciendo créditos que generakenson de 15 a 20 afios y una tasa
de interés anual que va del 11% al 13%.

9.6 Expectativas de disefio:
1.-“Referente a la estética del edificio, estewdzas el mas dificil de medir debido a
gue puede influir en el gusto personal, sin embargsten conceptos dentro de la

estética bien definidos como: color, proporciéridad, semantica, etc?”

2.-La Torre Santa Maria y Terzzeto a diferencidodecondominios horizontales,
nos ofrecen la disponibilidad del espacio en &, an cualquier direccion, el cual
ademas de apoyar y ser un arma importante en gegm arquitectonico, es un
objeto de dominio del espacio externo del condamini

9.7 Expectativas comerciales:

1.-El horizonte de proyecto de inversion para lard Ganta Maria es de 1.5 a 2
afos, para Terzzeto es de 6 afios, al término deukdss se tiene como meta tener
un total de 3 torres vendidas al 100%.

9.8 Expectativas de proyectos futuros:

1.-Actualmente aparte de Terzetto y Torre Santaidviase estan vislumbrando
varios proyectos de condominios, tanto para nesidencial como nivel medio, no
solo promovidos por la iniciativa privada, si nantaén por instituciones publicas, a
continuacion mencionaremos algunos de ellos:

Iniciativa privada:
-Algunos desarrolladores cercanos al Tecnotbgde Monterrey tienen
contemplado construir condominios verticales delnivedio.

Instituciones publicas:
-El gobierno del estado planea construir umdomninio vertical de 24 pisos cerca
de la mega velaria del poniente de la ciudad,idoigl nivel medio.

% | 6pez Anaya, Fernand®p. cit, tesis, 1998, México, pagina 11.
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Ademas, el gobierno del estado, por medio rituto de vivienda, esta
construyendo al oriente de la ciudad el fraccioeatoi de interés social “Necaxa”,
dirigido a personas de escasos recursos, cuentaneoimversion de 827 millones de
pesos, donde se promovera la edificacion de videadaltipo vertical, contara con
amplias areas verdes, servicios publicos de caldadpacios para la convivencia
familiar y la integracidon de quienes viviran enaegbna; este fraccionamiento consta
de 72 hectareas, con 3,800 viviendas de tipo cpékuséxtuples y multifamiliares
de tipo vertical, que dara vivienda a cerca de ll%earsonas, tendra 2 hectareas de
area deportiva, 8 hectareas de area de donacidregtéreas de area comercial.

A continuacion se indica la definicion de laestia, asi como el disefio de las
técnicas de recoleccion de datos y el procesamdnta informacion.

I1l. Método

[11.1 Definicion del tipo de investigacion

En este apartado sefialaremos el tipo de igaegin que se siguio para nuestra
obtencion de datos.

Para poder decidir el tipo de investigaciée thmamos, mencionaremos algunas
de las principales caracteristicas de estudio.

1.- Se definid la unidad de estudio que es el Comdio residencial plus tipo
vertical.
2.- La variable principal de la hipdtesis es ebgrde deseabilidad.

Partiendo de las premisas anteriores, se ddgaconclusion que la investigacion
sea de tipo encuesta, ya que contamos con unadudal@studio completamente
identificada y una variable principal completameteéinida y medible.
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[11.2 Definicion de la muestra

La seleccion de la muestra para la aplicadénla encuesta se hizo de la
siguiente manera.

Poblacién grupo de individuos.
Estrato o sector de la poblaciGub-grupo de individuos de una poblacién. Para

efecto de este estudio la poblacion se dividié gratws o sectores segun su nivel
econdmico (nivel bajo, medio, medio-alto y alto).

Por lo tanto se definié la muestra de conglawhes siguiendo los siguientes
pasos:

1.-Dividir la poblacion en diversos estratos o ess.
R = Se dividio en nivel bajo, medio, medio-altoltpa

2.-Seleccionar el estrato o sector que debe comgtitmuestra.
R = EIl sector de la poblacion seleccionado es el ggrcibe un sueldo mensual
promedio de $84,000.00.

3.- Del sector anterior se selecciono a los indiogl de la muestra de modo
aleatorio.

I11.3 Disefno de las técnicas de recoleccion de dato

Se construyo un cuestionario (el cual seuyelen el apartado de Anexos), que
se aplico a los individuos escogidos aleatoriamelet estrato o conjunto de nivel
econdmico alto.

Este cuestionario fue construido en basebdisgueda constante de responder la
hipotesis planteada, tomando en cuenta el pelfdelgor de la poblacion a quien se
le aplico el cuestionario.

En una primera prueba piloto, se aplicarorcugstionarios a maestros de
sociologia de la Universidad Autonoma de Aguasntd® obteniendo varias
observaciones sobre el cuestionario por parte lds, @lespués con la ayuda de los
asesores se afino, corrigio, elimino y afiadieregpntas al cuestionario segun la
pertinencia, y sin perder de vista el planteamiggtda hipodtesis y la obtencion de
las posible respuestas.
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La validacion del cuestionario consistio epemcionalizar el concepto de
deseabilidad, cada pregunta del cuestionario sengropia justificacion, indicando
lo que se busca obtener con ella.

1.-Disefio del analisis de los datos

En el disefio de la encuesta se tomaron entauarios conceptos que a
continuacion describiremos:

1.-Lugar de nacimiento del posible cliente.

2.-Tiempo de residencia del posible cliente en Agakentes.

3.-Costumbres citadinas y sociales del posiblentdie

4.-Numero de integrantes de la familia.

5.-Conocimiento de la gente del concepto de lasesoferzzeto y Torre Santa
Maria.

6.-Experiencias de vivir en los condominios vettresidencial plus.
7.-Identificacion de variables que favorecen y desfecen al condominio vertical
residencial plus.

8.-Grado de funcionalidad del condominio vertiesidencial plus.

9.-Diferenciaa entre el estilo de vida del condomiwertical y el condominio
horizontal.

10.-Grado de deseo por vivir en el condominio ealtresidencial plus.
11.-Razones que favorecen y desfavorecen el deseavd en el condominio
vertical residencial plus.

12.-Preferencias entre los tipos de condominiddeasial plus que existen.
13.-Identificacion de agentes internos y externas mpotivarian al cliente potencial
a una posible compra.

14.-Grado de posible satisfaccion de un cliente éatcompra de un condominio
vertical residencial plus.

15.-Fuentes de financiamiento a las que tiene acgediente potencial.

La informacion que se obtuvo de los cuestiosaiue de tipo cuantitativa y se
proceso a través de varios pasos que a continudegmmibiremos:

1.-Codificacioneses la validacion de las respuestas a las pregdetacuestionario,
de las cuales se obtuvieron porcentajes referenteariables y conceptos como:
ventajas y desventajas del condominio verticaldesssial plus y los que factores
gue influyen en la deseabilidad de los mismos.

2.- Matrices es la relacion que hay entre dos preguntas yessps dadas, que nos
ayudan a segmentar y definir en base a que sitwacjgerfil hay una tendencia de
deseabilidad.
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3.-Interpretacion de datoka codificacion y la segmentacion que generanw$ad
matrices dio datos importantes para interpretafolana en que actuaron las
variables en la deseabilidad del condominio vdrtiesidencial plus.

A continuacion muestro el procesamiento deftakamacion de los resultados del
cuestionario, mismo que se muestra a base de tdblasrcentajes y matrices en
base a cada pregunta de la encuesta. (Ver cugsi@maanexo)
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I11.4 Codificacion de la informacion

CUESTIONARIOS
PREGUNTA POSIBLES % % %
SA RESPUESTA | o TOTAL TOTA
CODIFICAR S < 11|11 |1|1|21]|1]|1 INDIV. L
112 |3|4|5|6|7|8[|9|0|1|2|3|4|5|6[7][8]19
0. | Lugar de Aguascalient
0 | nacimiento es 1 1|11 1[01]1 1 /1)1 ]1 1 12.0 63% 100%
otra parte del
pais 1 1 1] 1|1 1] 1 7.0 37%
0. | Tiempo que 1-10 afios
1 | tiene viviendo 1 1.0 5%
en 11 0 mas 100%
Aguascalient
es (afios) 11|11 |1 |11 |11 |1|1]1 1| 1] 1]1]1] 1 | 180 )| 9%
0. | ¢Enque otra Irapuato
2 | parte del pais 1 1.0 10%
vivie Zacatecas
anteriormente 1 1.0 10%
yporcuanto g e
tiempo? "
Colombia 1 1.0 10% 100%
San Luis :
Potosi 1 1.0 10%
D.F.
1|1 1 il 4 5.0 50%
Michoacan
1 1.0 10%
1 | ¢Cuantos 1-2
miembros de 1] 1 1 3.0 16%
su familia 34
TR @ S 1111 1 1111 1] 1 | 110 sy 100%
Rt 50 mas
incluyéndose
usted? 1 1 1 1 1 5.0 26%
2 | Enel pulg pand
siguiente 1 [1]1]1 1[1]1]1 1|1 |1f[1]1]1]|1]1 1 1 18.0
cuadro se otro (horiz)
muestran los 1 1 1 1 1 1 1 7.0
tipos de 2
condominios Snand
que existen 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 13.0
actualmente. terzetto
Sefiala con 111|111 |1]1 O O T O O I O T 18.0 1%
una X cuales otro(vert)
de ellos 1 1] 1 3.0
_—_ pilar blanco
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 15.0
inf. Ojo agua
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 14.0
otro(popular)
1|1 1|1 4.0
3 | ¢Conoce si
algin otro 1 1 1] 1 1] 1 1 1 8.0 42%
con_dominio no 58%
residencial 1 111 1 1 1 1 11| 1 | 110 100%
vertical (torre)
en otra
ciudad?
3. | ¢Cuélesy (D.F.)
1 | donde? 1 1 1 1 1 5.0 50%
Le6n
1 1.0 10%
San Antonio
Texas 1 1.0 10% 100%
Chicago
1 1.0 10%
Guadalajara
1 1 2.0 20%
4 | ¢Havivido si
algunavt_ez 1] 1 1 1] 1 5.0 26%
en este tipo no 74%
de - 11|11 f1]|1]1 1 1 11|11 1 14.0 100%
condominios
residencial
vertical?
4. | ¢Por cuanto 1-3
1 | tiempo? - 0%
4-6
1 10| 20% 100%
7 o mas
1 1 1|1 4.0 80%
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Segun su vista
opinién 1 1 1 6.0 16%
¢cuales servicios
serian 3 1 11 11| 1 | 110 30%
ventajas de seguridad
vivir en este
tipo de _ 1|1 11|11 1 13.0 35%
condominios | mantenimient
tipo torre? o 1.0 3% 0%
mayor
socializacion 1 2.0 5%
privacidad
1 1 2.0 5%
ubicacion
1 2.0 5%
Segun su no eres
opinién propietario
¢cuales del terreno 1 1 3.0 6%
serian 3 Problemas
desventajas con pago
de vivir en mtto. 1 1 1 9.0 17%
estetipode "5 costo del
condominios? | gepartamento 1 2.0 4%
condicion de
copropiedad 1 6.0 11%
compartir las
aéreas
comunes 1 1 1 5.0 9%
org. Y
participacion
minima 1.0 2% 100%
ruido
1 1 4.0 7%
altura
1 1.0 2%
descompost
de
elevadores 1.0 2%
incomodidad
1 1.0 2%
precio
il 1 2.0 4%
tamafio
1 1 1 3.0 6%
problemas de
individualidad 1 1] 1 ajld | d 1 1 16.0 30%
La bueno
funcionalidad 1 1 1 1 1 10.0 53%
de este tipo regular
de torres le 1 1 7.0 37%
parece: 100%
malo
1 1.0 5%
desconozco
1 1.0 5%
¢ Cree usted si
que es 1 1 1 1 1 1 1 1 1 19.0 100%
diferente el no - 0%
estilo de vida
enun
condominio
residencial
vertical (torre) 100%
que enun
condominio
residencial
horizontal
como Pulgas
Pandas?
¢Qué tan muy diferente
diferente? 1 1|1 1[01]1 1 17.0 89%
medi_anament 100%
e diferente 1 1 2.0 11%
lig diferente
- 0%
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9. | ¢Porqué? no hay
1 mucha
privacidad 1 1[1]1 1 9.0 36%
por las areas
comunes 1 1 1 1 6.0 24%
por las areas
o
\F/xe]:dlgz 1 1 1 4.0 16% 100%
escalones y
elevador 1 1.0 4%
por la
convivencia - 0%
por la
copropiedad 1 1 1 1 5.0 20%
10 | ¢Cree usted si -1 -
queun 1]-1]-1 -1 ]-1 1] -1 -1 -1]-1 -1 11.0
con_domlmo no 1
residencial 1 1 1 5.0 -
vertical (torre) nolose 0 6.0
sea una
buena opcién
para vivir? - -
11 | ¢Qué tanto le mucho -1 -
gustaria a -1 -1 -1 1 - 4.0
usted vivir en regular 0
algin - - - - - e -
condominio poco 1 8.0
residencial 1 101 1 1 4.0
vertical como
Terzetto o
Torre Santa
Maria?
12 | ¢Por cuales por su
de las tamafio 1 1 3.0 10%
siguientes por las
razones a aéreas
ustedle verdes 1 1.0 3%
s i [ porsu
de P ubicacion 1 1 1] 1 1 6.0 20%
condominio por los
residencial Servicios 1 1 1 1 1 1 1 1 1 9.0 30%
vertical mayor
(torre)? organizacion 1 1.0 3% 100%
atencion
1 1 2.0 7%
vista
1 1 1 3.0 10%
seguridad
1 1 1 4.0 13%
tranquilidad
1 1.0 3%
otros
- 0%
13 | ¢Enque norte
zona de la N 1 1 1]1 1 1 1 1 12.0 63%
ciudad sur
preferiria que q | 2 1 1 20 | 2%
estuviera
ubicado un St R 0% 100%
restioncil | WG
vertical L0 5%
(torre)? oeste
1 1 2.0 11%
14 | ¢Por cuales por espacios
d_e Ia_\s pequefios 1 1 1]1]1 1 1 1 11.0 26%
siguientes no hay
razones a aéreas
ustednole verdes
qustaria vivir propias 1 101 1 10111 1 10.0 24%
32 este tipo por las
- escaleras y
condominio elevador 1 1 1 1)1 1 7.0 17%
residencial 100%
con
(torre)? vecinos 1|1 1 101 1011 1)1 1 13.0 31%
miedo a las
alturas - 0%
pago de
alumbr en
duplicidad 1 1.0 2%
otro
- 0%
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15 | ¢Qué tipo de horizontal 1
condominio 1|1 1 1] 1 1 8.0
residencial vertical 1
compraria -1 -1 -1 ] -1 -1 -1 -1 7.0
usted? ninguno 1 5.0
1 1 1 1 4.0
no lo se 0
16 | Siestuviera terzetto -1
en condicion i -1 -1 -1 -1 4.0
gﬁ comprar s.maria 1 2l » 1 a0
condominio pulg.pandas | 1
residencial 1 111 111 1 1 9.0 7.0
¢donde lo r.san ant 1
compraria? 1 1 1011 6.0
Otro ¢, Cudl? 1
17 | ¢De que acabados
dependeria? interiores 1 1.0 4%
instalaciones
interiores 1 1 2.0 8%
dimension del
lote 1 1.0 4%
condic. de
mantenimient
[o] 1 1 3.0 12%
ubicacion
1 1 1 1 5.0 19% 100%
tipo de
vecinos 1 2.0 8%
precio
1 1 1 1 1 1 7.0 27%
areas verdes
1 1 3.0 12%
serv.
complement
interiores 1 1 2.0 8%
18 | ¢Por qué plusvalia
razones? 1 1 1 1 1 1 1 1 10.0 15%
ubicacion
1 1 1 1 1 a8 1 9.0 13%
comodidad
1 1 1 1 1 1 1 1 9.0 13%
novedoso
1 1.0 1%
seguridad
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 13.0 19% 100%
privacidad
1 1 1 1 1 1 7.0 10%
entorno
1 1 1 1 1 1 1 8.0 12%
tipo de
Vecinos 1 1 3.0 4%
vista
1 1 1 1 1 7.0 10%
otro
- 0%
19 | Una inversion excelente -2
comprando 2 -2 2 6.0
un buena -1
condominio -1]-1 -1]-1 -1 -1 -1 8.0
residencial regular 0
vertical sea - - - = - - - - -
de Torre mala 1 13.0
Santa Maria, 1.0
o] TE,I'ZQIIO, pésima 2
segun su
punto de
vista seria: -
20 | ¢Acuales de cred.gob.
las siguientes 1|1 1 3.0 12%
opciones cred.banc.
tiene usted 1111 1111 1 1 1 12.0 46%
acceso para
la eventual ahorro
compra de 1 1 1 5.0 19%
uno de estos inversion 100%
condominios 11 1 4.0 15%
residenciales ninguna
de t?POI 1 1.0 4%
vertical ropia
(torre)? deszrrf’))llador
a 1 1.0 4%
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acuascauenTes

ENCUESTAS
VACIADAS: 19
MATRIZNO . 1
2 ¢ Por cuales de las siguientes razones a usted le gustaria vivir en este tipo de condominio residencial vertical (torre)?
por las
por su aéreas por su por los mayor
tamafo verdes ubicacion servicios organizacion vista atencion | tranquilidad seguridad
11| ¢Quétantole mucho
gustaria a usted 1 3 2 2 2
vivir en algin regular
condominio 2 1 4 3 1 1 2
residencial poco
vertical como
Terzetto o Torre
Santa Maria? 1 1 3 1
MATRIZNO . 2
¢Por cuales de las siguientes razones a usted no le gustaria vivir en este tipo de
condominio residencial vertical (torre)?
14
por no hay por las por el contacto | miedo alas pago de
espacios aéreas escalerasy con vecinos alturas alumbr en
pequefios verdes elevador duplicidad
propias
11| ¢Qué tantole mucho 2 2 2 1
gustaria a usted
vivir en algln ey 3 4 3 5
condominio poco
residencial
vertical como
Terzetto o Torre
Santa Maria? 6 4 4 6
MATRIZNO . 3
18 ¢Por qué razones?
tipo de
plusvalia ubicacion comodidad novedoso seguridad privacidad entorno vecinos vista
15 | ¢Qué tipo_de horizontal 5 4 5 5 1 4 P 4
condominio "
residencial R 4 3 4 1 6 4 3 3
compraria ninguno 1 2 2 6 1 1
usted?
no lo se
MATRIZNO . 4
¢Cuantos miembros de su familia
habitan en su casa, incluyéndose
1 usted?
1-2 3-4 50 mas
16 | Si estuviera en terzetto 3 1
condicién de s maria
comprar un ) 2 2
condominio pulg.pandas 1 4 4
residencial
<donde lo r.san ant 4 2
compraria? Otro ¢ Cudl?
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MATRIZNO .5
éQué tanto le gustaria a usted vivir en
algiin condominio residencial vertical
11 como Terzetto o Torre Santa Maria?
mucho regular poco
10 | ¢Cree usted si 3 6 2
que un o
condominio 5
residencial no lo se
vertical (torre)
sea una buena
opcién para
Vivir? 1 1 1
MATRIZNO . 6
[ 17 ¢De que dependeria?
serv.
acabados | instalaciones | dimension condic. de tipo de aéreas complement
interiores interiores del lote mantenimiento | ubicacion vecinos precio verdes interiores
16 | Si es_tu_\{lera en terzetto 1 1 2 1 1
condicion de rana
comprar un i 1 1 3
con_dommm pulg.pandas 2 3 2 Py 2 1
residencial T
¢donde lo j 1 1 1 2
compraria? Otro ¢ Cudl?
MATRIZNO . 7
[ 9.1 éPor qué?
no hay por los
mucha por las areas | por aéreas escalonesy por la
privacidad comunes verdes elevadores copropiedad
8 | ¢Cree usted si
que es diferente
el estilo de vida 9 6 4 1 5
enun no
condominio
residencial
vertical (torre)
que en un
condominio
residencial
horizontal como
Pulgas Pandas?
MATRIZNO . 8
7 La funcionalidad de este tipo de torres le parece:
bueno regular malo desconozco
11 | ¢Qué tanto le mucho 4
gustaria a usted reqular
vivir en algin 9 3 3 1
condominio poco
residencial
vertical como
Terzetto o Torre
Santa Maria? 3 4 1
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MATRIZNO .9
¢En que zona de la ciudad preferiria que estuviera ubicado un
13 condominio residencial vertical (torre)?
norte sur este centro oeste

19 | Unainversion excelente 1 2

comprando un buena

condominio 6 3 1

res@enual regular 4 1

vertical sea de I

Torre Santa mala 1

Maria, o pésima

Terzetto, segin

su punto de

vista seria:
MATRIZ NO . 10

¢éA cuales de las siguientes opciones tiene usted acceso para la eventual compra de uno
20 de estos condominios residenciales de tipo vertical (torre)?
propia
cred.gob. cred.banc. ahorro inversion ninguna desarrolladora

19 | Una inversion excelente 3 1

comprando un Biena

condominio 3 4 2 2

resu_:ienmal regular 5 1 1 1

vertical sea de I

Torre Santa e 1 1 1

Maria, o pésima

Terzetto, segin

su punto de

vista seria:
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V. Resultados

V.1 Interpretacion de datos

MATRIZNO .1 ¢Por cuales de las siguientes razones a

usted le gustaria vivir en este tipo de
12 condominio residencial vertical (torre)?

razones razones
lespaciales administrativas
11 | ¢Qué tanto le gustaria a usted vivir mucho ﬁ\
en algin condominio residencial 3 ;
vertical como Terzetto o Torre regular [ }
Santa Maria? 7 "\7;
poco 2
/f 4
INTERPRETACION 1 /
La gente que desea vivir en un condominio vertical de tipo [~ecuencia

residencial toma mucho en cuenta la calidad de los servicios
que se ofrecen.

MATRIZ NO . 2
éPor cuales de las siguientes razones a
usted no le gustaria vivir en este tipo de
14 condominio residencial vertical (torre)?
razones
sociales
razones
lespaciales EFEIES
administrativas
11 | ¢Qué tanto le gustaria a usted vivir mucho ,')/ 4\ 1 / 2\
en algun condominio residencial TGO
vertical como Terzetto o Torre 9 k IOJ 0 k S, J
ia? [
Santa Maria? poco i 0 » Q.7
INTERPRETACION 2 \ /
La prir-‘ncipal razén por I.a que la gente no I(? gustarla'vwlr en ) frecuencia
este tipo de condominios es por los espacios reducidos todavia
aun mas que por la convivencia social forzada.
MATRIZNO. 3
éPor qué razones?
razones
espaCIales razones razones
}—administrativas | sociales
15 | ¢ Qué tipo de condominio horizontal / \5.
residencial compraria usted? 17 7
vertical \13 Jj) s
ninguno \3\._,____/8 2
no lo se \

INTERPRETACION 3 fre\cuencia
La importancia del espacio es pieza clave en la sensibilidad de

la gente para la inclinacién en el deseo de tener un

condominio horizontal, dicha importancia va disminuyendo

casi proporcionalmente conforme se le ofrecen una mejor

calidad de servicios den el condominio vertical.
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MATRIZNO . 4
¢Cuantos miembros de su familia habitan
en su casa, incluyéndose usted?
1
1-2 3-4 50 mas
16 | Si estuviera en condicién de terzetto 3 1
comprar un condominio residencial smara
¢donde lo compraria? ) 2 2
pulg.pandas 1 4 4
r.san ant 4 2
Otro ¢ Cual?
INTERPRETACION 4 3 13 7

Para las familias de 5 o mas integrantes vivir en un condominio
vertical de tipo residencial en una opcidn extremadamente
poco viable para vivir.

MATRIZNO . 5
¢Qué tanto le gustaria a usted vivir en
algiin condominio residencial vertical
11 como Terzetto o Torre Santa Maria?
| mucho ‘
regular poco
10 | ¢Cree usted que un condominio si /3\ 6 2
residencial vertical (torre) sea una =
buena opcién para vivir? \ /_ 5
no lo se 1 |\ 1 1
INTERPRETACION 5 \

De la gente que realmente tiene posibilidades econémicas de
adquirir un condominio vertical de tipo residencial resulta un
16% que muestra un deseo real por estos condominios.

frecuencia

MATRIZNO. 6
| 17 ¢De que dependeria?
razones razones razones | razonesde | razones
espaciales administrativas | sociales | proyecto econémicas
16 | Si estuviera en cond_|c_|on d(_e ) terzetto 2 1 f/(;\. 2 1
comprar un condominio residencial s maria
¢donde lo compraria? ) 1 0 / 0 1 3
pulg.pandas 5 3 k 2 o )
r.san ant 4 1 \ 0o / R o o
Otro ¢, Cual? \

INTERPRETACION 6 frecuencia
Para realizar una posible compra en

especifico las ventajas o desventajas social

de tipo local como por ejemplo el tipo de

vecinos no son realmente trascendentes.
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MATRIZ NO. 7
9.1 éPor qué?
no hay por por los
mucha por las areas aéreas | escalonesy por la
privacidad comunes verdes | elevadores | copropiedad

8 | ¢Cree usted que es diferente el si

estilo de vida en un condominio

residencial vertical (torre) que en 9 6 4 1 5

un condominio residencial no

horizontal como Pulgas Pandas?
INTERPRETACION 7
La gente ve al nivel de privacidad como la
principal diferencia al estilo de vida que ya se
tiene establecido en Aguascalientes
MATRIZNO . 8

7 | La funcionalidad de este tipo de torres le parece:
| bueno |
regular malo desconozco

11 | ¢Qué tanto le gustaria a usted vivir mucho / 2

en algan condominio residencial reqular 3

vertical como Terzetto o Torre 9 [ ] 3 1

ia?

Santa Maria’ poco N 3//R 4 1
INTERPRETACION 8
La propuesta como proyecto en si del e

condominio vertical de tipo residencial ha
sido bien aceptada por la sociedad de
Aguascalientes.

MATRIZNO . 9
¢En que zona de la ciudad preferiria que estuviera ubicado un
13 condominio residencial vertical (torre)?
| norte |
sur este centro oeste
19 | Unainversién comprando un excelente / 1 \ 2

condominio residencial vertical sea Biena
de Torre Santa Maria, o Terzetto,

seglin su punto de vista seria: regular \ A } 2

mala \ 1 /_L
pésima ‘\

INTERPRETACION 9 \
La gente tiene un mayor deseo de vivir en el

lado norte de la ciudad frecuencia
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¢A cuales de las siguientes opciones tiene usted acceso para la eventual compra de uno

20 de estos condominios residenciales de tipo vertical (torre)?
propia
cred.gob. cred.banc. ahorro inversion ninguna desarrolladora
19 | Una inversiéon comprando un excelente 3 1
condominio residenf:ial vertical sea buena
de Torre Santa Maria, o Terzetto, 3 4 2 2
segln su punto de vista seria: regular 5 1 1 1
mala 1 1 1
pésima

INTERPRETACION 10

La manera mas facil de comprar un
condominio vertical de tipo residencial es
mediante crédito bancario.
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V. Conclusiones
V.1 Resultados de la Codificacion

V.1.a Grado de Deseabilidad
Después de la investigacion, aplicacion denleuesta y la informacion recabada

se concluye que: la deseabilidad de los condomiredscales de tipo residencisil
existe aunque todavia no alcanza el equilibrio propowioentre la demanda
existente y el volumen de oferta, es decir la afdd estos inmuebles es mayor a la
demanda requerida por la sociedad de Aguascalientes

A continuacion se muestra el resultado soasediferencias entre condominio
horizontal y condominio vertical y su grado de imtpocia:

CONDOMINIO | CONDOMINIO
CONCEPTO HORIZONTAL VERTICAL IMPORTANCIA

Nivel de privacidad alto bajo 36%
Areas comunes pocas muchas 24%
Copropiedad baja alta 20%
Areas verdes propias medias muy pocas 16%
Escalones y elevador no existen existen 4%

TOTAL 100%

Claramente se ve que la privacidad y areasunesson los conceptos mas
importantes dentro del condominio residencial plus.

V.1.b Variables que influyen en la Deseabilidad
A continuacion se muestran las variables auiileiyien en la deseabilidad del
condominio vertical residencial plus en base @tagiestas realizadas:

VARIABLE IMPORTANCIA PARA LA DESEABILIDAD
Servicios 30%
Ubicacion 20%
Seguridad 13%
Tamafo y disefio 10%
Vista 10%
Atencidn 7%
Organizacién del condominio 3%
Areas comunes 3%
Tranquilidad 3%
TOTAL 100%
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Claramente se aprecia que los servicios, la ultinagila seguridad son los mas
importantes.

V.1l.c Razones que desfavorecen la Deseabilidad

A continuacion se dan las principales razqmasla que a las personas no les
gustaria vivir en este tipo de condominios, segnresultados procesados de la
encuesta:

RAZON IMPORTANCIA
Contacto con los vecinos 31%
Superficie construida limitada 26%
Areas verdes no propias 24%
Uso de escaleras y elevador 17%
Pago de mantenimiento 2%
TOTAL 100%

Claramente se nota que el contacto con los escita superficie construida
limitada y las areas verdes no propias son lasabi@s que mas desfavorecen la
deseabilidad del condominio residencial plus
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V.2 Resultados de la construccion de matrices

V.2.a Interpretaciones

A continuacion se enumeran las principales intéagienes obtenidas de las
matrices.

Cuadro de Resumen de Matrices

MATRIZ INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS DE LA MATRIZ

1 Las personas que desean vivir en un condominio vertical de tipo residencial plus
toman mucho en cuenta la calidad de los servicios que se ofrecen.
2 La principal razén por la que a las personas no les gustaria vivir en este tipo de

condominios es por los espacios reducidos, todavia aun mds que por la
convivencia social forzada.

3 La importancia del espacio es pieza clave en la sensibilidad de las personas para la
inclinacion en el deseo de tener un condominio horizontal, dicha importancia va
disminuyendo casi proporcionalmente conforme se le ofrecen una mejor calidad
de servicios den el condominio vertical.

4 Para las familias de 5 o mas integrantes vivir en un condominio vertical de tipo
residencial plus en una opcién extremadamente poco viable para vivir.
5 De las personas que realmente tienen posibilidades econdmicas de adquirir un

condominio vertical de tipo residencial resulta un 16% que muestra un deseo real
por estos condominios.

6 Para realizar una posible compra en especifico las ventajas o desventajas sociales
como por ejemplo el tipo de vecinos no son realmente trascendentes.

7 Las personas ven al nivel de privacidad como la principal diferencia al estilo de
vida que ya se tiene establecido en Aguascalientes

8 La propuesta del concepto de condominio vertical de tipo residencial plus ha sido
bien aceptada por la sociedad de Aguascalientes.

9 La gente tiene un mayor deseo de vivir en el lado norte de la ciudad

10 La manera mas facil de comprar un condominio vertical de tipo residencial plus es

mediante crédito bancario.

Se ve una importante deseabilidad hacia el condonaertical residencial plus,
debido principalmente a la seguridad y serviciog @frece, pero todavia sin
traducirse al 100% en una conducta de compra, debihriables como superficie
construida limitada, areas verdes no propias y meyatacto con los vecinos.

Debido al disefio y tamafo, estos condominias gara las familias de 4
integrantes como maximo.
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V.3 Expectativas y uso de la informacion

V.3.a Expectativas
El condominio vertical de tipo residencial §lérente al crecimiento de la ciudad
es una opcion viable para vivir.

V.3.b Dirigido a
Valuadores Inmobiliarios:

Con este trabajo se ofrece informacion base pa valuadores inmobiliarios en
la profundizacion sobre la importancia de los canithio verticales de tipo
residencial plus y de como sus diferentes variableglitativas y cuantitativas
afectan el valor de los mismos.

Da informacién de cémo el mercado reconoce yndloga este tipo de
condominios, lo que afecta estos proyectos nuevos proyectos tradicionales, lo
gue demeritara lo nuevo a lo viejo, no solo velldaeabilidad que los condominios
verticales residenciales provocaran en la socieslath lo que estos modificaran la
deseabilidad de los proyectos tradicionales queemidanto arraigo en la ciudad de
Aguascalientes.

Urbanistas:

Este trabajo puede ayudar a los urbanistdsrdificar el grado de importancia
de las areas comunes, de servicios y de donacidn dendominio de tipo vertical
residencial plus.

Gobierno:
Se le presenta al gobierno las variables qaelgptomar en cuenta para el éxito
social y econémico de los desarrollos habitacianglee tiene proyectados.

Inversionistas:

A los inversionistas ofrece datos para mexdfattibilidad y riesgo de invertir en
Aguascalientes en construcciones de este usoaaflesisu capital con los créditos
autorizados de una manera mas estudiada.

V.4 Recomendaciones

El presente documento puede ser utilizado fodwaos proyectos de deseabilidad
de otro tipo de condominios verticales, ya querelgiipo y metodologia utilizados
son adaptables a las caracteristicas del condoramatizado, de igual manera el
procesamiento de la informacién de codificacion gnstruccion de matrices
utilizado es funcional para cualquier interpretadi@ resultados.
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VI. Anexos

V1.1 Anexo 1 (cuestionario aplicado)

0.0.- Lugar de nacimiento:
IDENTIFICA EL LUGAR DE NACIMIENTO DEL POSIBLE CLIEN TE

0.1.- Tiempo que tiene viviendo en Aguascaliendéos):
IDENTIFICA EL TIEMPO DE RESIDENCIA DEL POSIBLE CLIE NTE EN
AGUASCALIENTES

0.2.- ¢En que otra parte del pais vivid anteriotmen por cuanto tiempo?:

IDENTIFICA LAS COSTUMBRES CITADINAS Y SOCIALES DEL
POSIBLE CLIENTE

1.- ¢ Cuantos miembros de su familia habitan erasa,éncluyéndose usted?

i1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 o0 mas
MIDE LA DENSIDAD OCUPACIONAL DE LA FAMILIA

2.- En el siguiente cuadro se muestran los tiposcalgdominios que existen
actualmente. Sefiala con una X cuales de ellos esnoc

CONDOMINIO CONDOMINIO CONDOMINIO NO
RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL
HORIZONTAL VERTICAL
Pulgas pandi Torre Santa Mar Pilar Blancc
Otros Terzetto Infonavit Ojo de
Agua
Otros Otros

MIDE EL GRADO DE CONOCIMIENTO DE LA EXISTENCIA DEL
CONDOMINIO VERTICAL

3.- ¢ Conoce algun otro condominio residencialicar{torre) en otra ciudad?
Si_ No

MIDE EL GRADO DE CONOCIMIENTO DE LA EXISTENCIA DEL
CONDOMINIO RESIDENCIAL VERTICAL
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3.1.- ¢ Cuales y donde?

IDENTIFICA LOS CONDOMINIOS RESIDENCIALES QUE CONOCE EL
CLIENTE

4.- ¢Ha vivido alguna vez en este tipo de condmsi residencial vertical?
Si___ No__

IDENTIFICA AL CLIENTE QUE CONOCE EL VIVIR EN ESTOS
CONDOMINIOS

4.1.- ¢ Por cuanto tiempo?
MIDE EL TIEMPO DE VIVENCIA DEL POSIBLE CLIENTE EN E STE
TIPO DE CONDOMINIOS

5.- Segun su opinion ¢ cuales seBarentajasde vivir en este tipo de condominios
tipo torre?

IDENTIFICA LAS VARIABLES QUE FAVORECEN AL OBJETO DE
ESTUDIO

6.- Segun su opinidon ¢cuales seridandesventajasde vivir en este tipo de
condominios?

IDENTIFICA LAS VARIABLES QUE DESFAVORECEN AL OBJETO DE
ESTUDIO

7.- La funcionalidad de este tipo de torres le pare

____Bueno

____Regular

____Malo

____No conozco la funcionalidad de estmslominios
MIDE LA PRACTICIDAD SOCIAL QUE GENERA EL OBJETO DE
ESTUDIO
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8.- ¢, Cree usted que es diferente el estilo deandan condominio
residencial vertical (torre) que en un candwoo residencial horizontal
como Pulgas Pandas?

Si No
MIDE LA DISTINCION ENTRE EL ESTILO DE VIDA DE LOS
CONDOMINIOS VERTICALES Y HORIZONTALES

9.- ¢ Qué tan diferente?
Muy Diferente
Medianamente Diferente
____ Ligeramente Diferente
MIDE EL GRADO DE DISTINCION ENTRE EL ESTILO DE VIDA DE LOS
CONDOMINIOS VERTICALES Y HORIZONTALES
9.1.- ¢ Por qué?

IDENTIFICA LOS MOTIVOS DE DISTINCION ENTRE EL ESTIL O DE
VIDA DE LOS CONDOMINIOS VERTICALES Y HORIZONTALES

10.- ¢ Cree usted que un condominio residenciakaétorre) sea una buena opcion
para vivir?

Si  No = Nows
MIDE EL DESEO POR VIVIR EN EL CONDOMINIO RESIDENCIA L
VERTICAL

11.- ¢(Qué tanto le gustaria a usted vivir en alggmdominio residencial vertical
como Terzetto o Torre Santa Maria?

__Mucho

____Reaqular

____Poco

MIDE EL GRADO DE DESEO POR VIVIR EN EL CONDOMINIO
RESIDENCIAL VERTICAL

Pagina 51



Wi

UNIUERSIDAD auTonoma
DE aGuUasCcauEeNTes

Maestria en Valuaci

12.- ¢Por cuales de las siguientes razones a lestagstaria vivir en este tipo de
condominio residencial vertical (torre)?

_____Por sutamano

_____Porque no hay areas verdes comunes

____Por su ubicacion

____Por los servicios comunes que tienen

____Porque hay mayor organizacién con los vecinos

___otras razones

¢,Cuales?
IDENTIFICA LAS RAZONES QUE FAVORECEN EL DESEO POR V IVIR
EN EL CONDOMINIO RESIDENCIAL VERTICAL

13.- ¢En que zona de la ciudad preferiria que iestuwbicado un condominio
residencial vertical (torre)?

Norte sur __ este oeste
IDENTIFICA LAS ZONA GEOGRAFICA DE PREFERENCIA DE LA
SOCIEDAD

14.- ¢ Por cuales de las siguientes razones a ngtedgustariavivir en este tipo de
condominio residencial vertical (torre)?

_____Porlo reducido de los espacios

____Porque no hay aéreas verdes propias

_____Porque hay que subir las escaleras o subisdevaldor
____Porque hay mayor contacto con los vecinos
____Por miedo a las alturas

____ Otras razones

¢, Cuales?
IDENTIFICA LAS RAZONES QUE DESFAVORECEN EL DESEO POR
VIVIR EN EL CONDOMINIO RESIDENCIAL VERTICAL
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15.- ¢ Qué tipo de condominio residencial compnastad?

Horizontal Vertical Ninguno Nolo se
IDENTIFICA LA PREFERENCIA ENTRE LOS TIPOS DE CONDOM INIO
RESIDENCIAL DE FORMA GENERAL

16.-Si estuviera en condicién de comprar un condienresidencial ¢donde lo
compraria?

____EnTerzetto,

____ Torre Santa Maria

____Pulgas Pandas

____Rancho San Antonio

____Otro ¢,Cual?
IDENTIFICA LA PREFERENCIA ENTRE LOS TIPOS DE CONDOM INIO
RESIDENCIAL DE FORMA ESPECIFICA

17.- ¢ De que dependeria?

IDENTIFICA LOS AGENTES INTERNOS Y EXTERNOS DEL CLIE NTE
POTENCIAL QUE LO MOTIVARIAN A LA POSIBLE COMPRA DEL
CONDOMINIO PREFERIDO

18.- ¢ Por qué razones?

____Por plusvalia ____Porlavista
____Ubicacién ___Otro

____ Comodidad

___ Novedoso

_____Seguridad

Por privacidad
Por el entorno

Por el tipo de vecinos
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¢Cual?
IDENTIFICA LAS RAZONES DEL CLIENTE POTENCIAL QUE LO
MOTIVARIAN A LA POSIBLE COMPRA DEL CONDOMINIO
PREFERIDO

19.- Una inversién comprando un condominio resiggmertical sea de Torre Santa
Maria, o Terzetto, segun su punto de vista seria:

____Excelente
___Buena
____Regqular
___Mala
____Pésima
MIDE EL GRADO DE POSIBLE SATISFACCION DEL CLIENTE

20.- ¢ A cuales de las siguientes opciones tiersal @&iceso para la eventual compra
de uno de estos condominios residenciales de &paal (torre)?

___ Crédito de gobierno
___ Crédito bancario
___Ahorro
____Inversion
____Ninguna

____ Otras

¢, Cudles?
IDENTIFICA LAS FUENTES DE FINANCIAMIENTO A LAS QUE TIENE
ACCESO EL CLIENTE POTENCIAL
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V1.2 Anexo 2
(Precios y ejercicios de creditos)

Precio de Lista

MODELO 2 MODELO 3 MODELO 4 MODELO 1
217118 208.70 208.22 177.79
$ 3,691,799 $ 3,873,037
$ 3,563,594| $ 3,382,004 $ 2,966,559| $ 2,498,661

VENDIDO VENDIDO $ 3,015,257| $ 2,550,062
$ 3,662,421| $ 3,494,417 VENDIDO VENDIDO
$ 3,711,834 VENDIDO VENDIDO $ 2,680,179

$ 3,778,097 $ 3,622,446 VENDIDO $ 2,732,964

VENDIDO VENDIDO VENDIDO VENDIDO

VENDIDO $ 3,736,800 VENDIDO $ 2,837,384

VENDIDO VENDIDO $ 3,513,499 $@39,018>

$ 4,012,261 VENDIDO VENDIDO $ 2,999,419

VENDIDO VENDIDO $ 3,684,843 | $ 3,053,269

$ 4,110,789 VENDIDO $ 3,633,541|$ 3,110,949

VENDIDO $ 4,054,665 $ 3,699,071 $ 3,163,692

VENDIDO VENDIDO VENDIDO 3,264,716
VENDIDO VENDIDO VENDIDO
PENT HOUSE PENT HOUSE VENDIDO $ 3,372,827

VENDIDO $ 7,340,240 VENDIDO $ 3,575,981

TERZETTO

NADA ES IGUAL
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Torre & Residencial

» Campestre

Lista de Precios Departamentos y Penthouses Santamaria

[ Numero de Piso Precio de Venta |
1 $ 2,500,000.00
$ 2,935,000.00
$ 2,995,000.00
$ 3,055,000.00
$ 3,115,000.00
$ 3,174,000.00
$ 3,234,000.00
$ 3,294,000.00
$ 3,354,000.00
$ 3,414,000.00
$ 3,473,000.00
$ 3,533,000.00
$ 3,523,000.00
$ 3,653,000.00
$ 4,570,000.00

depaxtam :
Dos cajones de estacionamiento techados ( 69 mts2)
2
53)11 superficie total de 800 mts2.
_ <o ‘o ueadido & 63% A\ iv&cx
A \or  Condovainie s
~E\ ®@% &t \o ot st oo vand §aq
S gu\\m é& quo\s
— B\ \aagese Teonssal ey QU 4
Comste Mo wWhimods o5 A d310.0008
~Lla QQM\SYG— NN aeL Paf S VA
éxkpo(*r\m@v\*b Sdor MY WA Pvaca aeeesi-

i, o wol e on Kor
Ave. Garza Sada 122 | 918.69.00 918.64.00 | Aguascalientes México
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Fecha
SIMULADOR DE CREDITO
PESOS
Cliente
4 Edad
Valor de la Vivienda $ 2,889,018.00
Porcentaje del crédito 90.00%
Monto del Crédito — $ ww  2,600,116.20
Plazo en afos 20
Tasa Fija Anual ¥ 12.65%
Enganche $ 288,901.80
Pago x mil 12.78
" |Comisién por apertura 2.75% $ 71,503.20
« |Avalio $ 7,522.55
== |Gastos Notariales Aprox., 3.5% $ 101,115.63
““IBuré de Crédito $ 100.00
-
Estudio Socioeconémico $ 750.00
Mensualidad Fija con seguros $
Pagos al aiio 12
Total de Pagos 240
Total de Gastos $ 180,991.37
Enganche $ 288,901.80
1A. Mensualidad $ 33,229.49
Total $
Ingresos a Comprobar $ 110,654.19
Flexiplus 90% Aplica para clientes con BC Score superior a 679
Los datos contenidos en este documento estén sujetos a cambio sin previo aviso y
no comprometen a Hipotecaria Su Casita, al otorgamiento del crédito sin un analisis
y autorizacién previas y mediante una solicitud oficial .
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Patrimonio | Simulador - Ver Simulacion Page 1 of 1

@ Aqui te presentamos, de forma clara y sencilla, las condiciones que aplicara
Patrimonio para el tipo de financiamiento que requieres para adquirir tu Patrimonio.

THEAE A ET A

Un huen trato

PATRIMONIO, S.A. DE C.V.
Datos del Titular
Ingreso mensual: $85,000.00
Caracteristicas del crédito R
Esquema: Tradicional Individual Moneda: Pesos Plazo: 15 afios
Pago por mil con seguros: 12.96 Tasa de interés Anual: 11.75% CAT: 15.02%
Porcentaje de aforo: 53.57%

Crédito con Patrimonio: $2,164,501.50 7
Enganche: + $1,469,039.50,
Valor de la vivienda: $3,633,541.00
Pago mensual total: $28,051.93
Ingreso minimo requerido: $84,997.35

Gastos de originaciéon

Comisién por apertura: $54,112.54

Investigacion secioecondémica y burd de crédito: $1,092.50

Avallo: $10,446.43

Total de Gastos Fijos: $65,651.47

Honorarios notariales, impuestos y derechos: $145,341.64

Total de Gastos: . - B T$210,993.11

{ N

\ N
Desembolso inicial total; $1,680,032.60 )
Porcentaje de Gastos de Escrituracién sefeccionados: 4.00%

+ EI CAT (Costo Anual Total) mostrado en este documento es para usos informativos y de comparacion exclusivamente.

+ El presente documento no constituye OFERTA VINCULANTE ni solicitud de OFERTA por parte de su portador; tampoco constituye
compromiso alguno para esta institucién; por lo que el documento que se otorga en este acto es uUnica y exclusivamente para fines
informativos.

+ Los gastos son aproximados y se conoceran al momento de la firma.

+ El presente documento tiene un caracter informativo y no representa ninguna responsabilidad o compromiso por parte de
Patrimonio S.A. de C.V. ni del Promotor.

+ Los factores aqui mostrados pueden cambiar sin previo aviso.

+ El factor de pago al millar esté en funcidn del monto de crédito solicitado, la tasa de interés a la fecha de firma y el monto
minimo de comisién de administracién.

© Copyright 2007 Patrimonio, S.A. de C.V. Todos los derechos reservados.

http://pr-web/SimuladorIntegral Web/versimulacionxml.aspx?i=0&j=0&k=4 06/06/2008
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LENTES

V1.3 Anexo 3
(Precio por m2 de condominio vertical residencial jois)
TERZZETO
MODELO 2 MODELO 3 MODELO 4 MODELO 1
SUP. SUP. SUP. SUP.
PISO CONTRUIDA 217.1 CONTRUIDA 208.7 CONTRUIDA 208.2 CONTRUIDA 177.8
LOBBY $17,002.71
1 $16,412.26 $16,205.10 $14,247.23 $14,054.00
2 $16,639.84 $16,493.12 $14,481.11 $14,343.11
3 $16,867.41 $16,781.15 $14,831.11 $14,709.04
4 $17,094.98 $17,069.17 $15,181.11 $15,074.97
5 $17,400.16 $17,357.19 $15,677.54 $15,371.87
6 $17,669.77 $17,631.16 $16,027.54 $15,665.53
7 $17,939.39 $17,905.13 $16,377.54 $15,959.19
8 $18,209.00 $18,179.09 $16,873.97 $16,249.61
9 $18,478.61 $18,453.06 $17,045.29 $16,870.57
10 $18,705.50 $18,727.03 $17,216.61 $17,173.46
11 $18,932.39 $19,001.00 $17,450.49 $17,497.89
12 $19,632.58 $19,428.20 $17,765.21 $17,794.54
14 $20,136.45 $19,855.40 $18,079.92 $18,362.77
15 $20,438.96 $20,282.60 $18,394.64 $18,930.99
16 PENT HOUSE PENT HOUSE PENT HOUSE PENT HOUSE
17 PENT HOUSE PENT HOUSE PENT HOUSE PENT HOUSE
18 SKY SKY SKY SKY
TORRE SANTA MARIA
MODELO UNICO
PISO ?:LCJJZ'TRUDA Fiiis
1 $12,622.44
2 $14,818.74
3 $15,121.68
4 $15,424.62
5 $15,727.56
6 $16,025.45
7 $16,328.39
8 $16,631.32
9 $16,934.26
10 $17,237.20
11 $17,535.09
12 $17,838.03
13 $18,140.97
14 $18,443.91
15 $23,073.82
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Q!

N

RESIDENCIAL é

| gCanipestre

SANTAMARIA

@ w
@ Bosqjues del Prado Sur
@ Bosques del Prado Norte

@ Boulevard Angel V. Del Lago

) @ Carretera a Pocitos
@ El Campestre

: @ Boulevard Miguel de la Madrid

) Campos de Colf Campestre

2 @ Colegio “El Entorno”

2 Tec de Monterrey

@ Colegio Waldorf Amanecer

;; @ Centro de Alto Rendimiento Quint

I @ Colegio Carl Rogers

|

)

[ C

VD SIGL0 X0

QPO
PPPOPREOVL

® POOEOOOEEOOO
® 96E0EEEE00

@ 96 residencias

. Torre Campestre, 28 departamentos, 2 penthouses

& Zonacomercial, 15 locales

. Area de recreacién, 3,240 m*

. Plaza Kristal TorrevA, Local 311y 312 Col. San Luis C.P. 20250 Tel: 917 92 68
Planta de ConluntO residencialcampestre@yahoo.com
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(

Campestreg

ACCESO

DEPARTAMENTO | DEPARTAMENTO 2
© sALA ® RECAMARA 1
@ COMEDOR @ BANO
© COCINA ® CUARTO DE SERVICIO
® sALA DE TV © TERRAZAS
@ RECAMARA PRINCIPAL @ RECAMARA DE SERVICIO

a Terraza, vestidor, bafio completo
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.. (F

Campestreg

NTAMARIA

@ SALA
@ COMEDOR
© BAR

@ TERRAZA
® COCINA

@ FAMILY ROOM PENTHOUSE | planta ba]a PENTHOUSE 2
@ CUARTO DE SERVICIO
® RECAMARA DE SERVICIO
© TERRAZAS

® esTubio

@ RECAMARA PRINCIPAL
@ VESTIDOR

® BARO

(@ RECAMARA 1

(® RECAMARA 2 (opcional)

PENTHOUSE | planta alta PENTHOUSE 2
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VIl. Glosario

Rentismo: rentabilidad y demanda del mercado de la poblagdn tener un
producto.

Acaparamiento: abarcar o cubrir gran parte de una.

Amortizacion: deduccion por pago de de efectivo o prendario.
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