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Resumen

El calculo del Indice de Diversidad de Usos del Suelo -IDUS-
proporciona herramientas tedrico practicas en materia de valuacién de
inmuebles de tipo habitacional que se encuentren ubicados en estructu-
ras urbanas de ciudades medias (mayores a cien mil y menores a un
millén de habitantes), dicho indice fue construido considerando las si-

guientes premisas:

Operatividad y
Sector al que se Aportaciones Antecedentes o
aplicacion empiri-

dirige Teoricas referentes
ca

Generacion de:
» Proceso de
> Especializado: » Dimensiones
homologacion.
Gremio de valuado- > Indicadores
Grado de » Proceso de co-
res, inmobiliarios y > Indices
afectacion al rrelacion de varia-
areas afines. > Modelo
valor (%): bles
> General:
» Positivas » Modelos Multi-
Actividades académi- | En materia de un te-
» Negativas criterios y multiva-
cas, investigadores y | ma que se desconoce
riados
estudiantes. su efecto en el grado
> Entre otros.
de afectacion al valor.
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Ofreciendo las siguientes ventajas para su aplicacion:

v Disponibilidad de informaciéon, se anexa la informacidon de la
ciudad de Aguascalientes, referente a usos del suelo existentes
al ano 2006, desglosada a nivel de lote dentro de la estructura
urbana y presentada tanto en forma cartografica, como en ba-
ses de datos, relacionadas a través de la cuenta catastral de la

misma.

v Disponibilidad en el mercado de los paquetes estadisticos, car-
tograficos y/o electrénicos para la realizacién de los calculos

planteados por el modelo.

v~ Retoma informacion requerida para la realizacion de un avallio
tradicional, es decir, parte de la informacién de los compara-
bles, unicamente amplia algunos criterios utilizados en el pro-

ceso de homologacién.
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Introduccion

Los métodos para la realizacion del avallo de un inmueble se han ajus-
tado a lo largo del tiempo, periodo en el cual han incorporado mejoras
en los criterios, procesos, instrumentos y métodos para estimar 6 gene-
rar una opinidn del valor; sin embargo se mantienen criterios que no
cuentan con la suficiente justificacion o sustento tedrico para poder de-
terminar sus efectos o influencia en el valor de los mismos, tal es el ca-
so del analisis de los usos del suelo, de los cuales se desconoce de ma-
nera concreta su impacto en la determinacion del valor de los sujetos al

valuarlos.

Bajo esta premisa, el presente estudio aporta un modelo de calculo ela-
borado bajo un esquema sistematizado y estructurado, que da a conocer
las tendencias y relaciones que existen sobre un inmueble habitacional,
considerando los diferentes usos del suelo tanto en cantidad como cali-
dad al interno de las estructuras urbanas, a fin de proporcionar una
herramienta objetiva que permita otorgar ponderaciones adicionales a
las que proporciona el proceso de homologacion de comparables efec-

tuado para la estimacién del valor de manera tradicional.
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El documento se estructura a partir de tres capitulos dentro de los cua-
les se desarrollan los aspectos necesarios para dar a conocer los aspec-
tos metodoldgicos, conceptuales y practicos para utilizar el modelo que
calcula el Indice de Diversidad de Usos del Suelo —IDUS-, para realizar

avaluos de tipo habitacional.

El estudio de los factores que influyen sobre el valor de los inmuebles es
determinante para otorgar objetividad y confianza en la actividad valua-
dora. Por ello, el conocer la influencia o impacto que ocasiona la exis-
tencia de usos del suelo diferentes al habitacional, es determinante para
estimar su valor, mas aun, si a éste estudio se agregan tipos de clasifi-
cacidon en base a su contexto o nivel de influencia en base a parametros

propios de cada una de las zonas estudiadas.

Para determinar la influencia de los usos del suelo de manera objetiva,
se incluyen dentro del andlisis aspectos que influyen en el efecto de los
usos del suelo. De modo de que al aplicar el modelo se obtienen los
elementos que le otorgan objetividad al reportar la ponderacién respec-

tiva.
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Por lo que se realiza el siguiente cuestionamiento:

éLa existencia de diferentes tipos de usos del suelo (diversidad),
influyen de una manera significativa en el valor de los inmuebles

de tipo habitacional?

Se considera la diversificacion de los usos del suelo que se encuentran
alrededor de ellos (existencia y mezcla de usos del suelo diferentes al
habitacional), para la ciudad de Aguascalientes como estudio de caso.
Sin embargo, el modelo se puede aplicar a cualquier estructura urbana,
toda vez que plantea su utilizacién en base a la ubicacidon de los inmue-
bles por analizar, en tres niveles de desagregacién geografica:

v Nivel de manzana,

v" Nivel de contexto, y

v Nivel zona.

El aspecto espacial es determinante ya que a nivel de manzana puedan
presentar similares grados de diversificacion. Pero en otros niveles como
lo son el de contexto o de zona existan usos que determinen un efecto
significativo, como los centros comerciales, centros de salud, gasolineras

y bares entre otros, fortaleciendo con ello el andlisis integral del tema de




=

INDICE DE DIVERSIDAD DE USOS DEL SUELO

estudio, y aportando elementos para realizar conclusiones y aportacio-
nes posteriores al tema. Ante ello, pueden existir los siguientes escena-
rios esquematizados a nivel de ejemplo para clarificar la comprensién de

la influencia de la variable espacial:

i Predio 1 = Predio 2 = Predio 3

Nivel .
Contexto Pred 10 1

Predio 2 # Predio 3

Predio 1 # Predio 2 # Predio 3

Objetivo general:

Construir un modelo -IDUS- que determine el grado de afectacion al
valor que genera la diversificacion de los usos en las zonas habitaciona-

les.

Para el logro de lo anterior, se establecen las siguientes etapas que

permitiran establecer el -IDUS-:
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Construir tipologias de las variables que permitan determinar el grado o
porcentaje de afectacidn, en el valor de un predio, ya sea para un valor

directo o para criterios de homologacion.

Elaborar una base de datos con caracteristicas dinamicas que permita
continuar alimentandolas con las caracteristicas que se recopilan coti-
dianamente en los comparables que integran cada uno de los avallos

habitacionales que realizan los valuadores en su trabajo diario.

Proporcionar la base cartografica que permita realizar el andlisis y sis-
tematizacion de la informacion de forma espacial a nivel de predio o lo-

te.

Con las etapas anteriores el modelo relaciona las siguientes variables:

r R

S 4

E O VIVIEN|
idad de andli

&b re moceeno iENTEY
m ﬁ Nivel socioecohomico

S

[t Epen DiERTEY

&1 moce enoicRTE)

I

[iavie ocrennienTE]
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Llevando a cabo el proceso de recoleccion, procesamiento y presenta-
cion de informacion (modelo) se comprobara en qué medida se cumple

la siguiente suposicion general:

A mayor grado de diversificacion de usos del suelo y menor nivel socioe-

conomico de la zona o fraccionamiento menor ajuste al valor de los pre-

dios habitacionales en la ciudad de Aguascalientes.

La afirmacion anterior se efectia Unicamente de manera indicativa a fin
de que permita guiar los trabajos de procesamiento y analisis de la in-
formacion, correspondiendo al apartado de conclusiones y aportaciones
en donde se contara con la informacién y datos que le permitan realizar

sus propias interpretaciones y aportaciones, siendo estas:

A mayor nivel socioecondmico de la zona o fraccionamiento menor gra-

do de diversidad de usos del suelo permitida y por lo tanto menor com-

patibilidad urbanistica.

Graficamente nos muestra una relacién inversa de las variables, ya que
al aumentar la cantidad de una de ellas disminuye la cantidad de la otra

variable, segln se observa en este ejemplo:




Nivel socieconomico alto
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Diversidad

Grado de compatibilidad

O bien, a menor nivel socioecondmico de la zona o fraccionamiento ma-

yor grado de diversidad de usos del suelo permitida y por lo tanto mayor

compatibilidad urbanistica.

Contraria o bien complementaria a la suposicion inicial, se plantea la po-
sibilidad de una relacién inversa, al encontrarnos con niveles socioe-

condmicos bajos, esperariamos encontrar niveles de compatibilidad al-

tos.

Nivel socieconomico bajo

Diversidad

Grado de compatibilidad
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Las suposiciones anteriores plantean que al elevar el nivel socioecono-
mico de los fraccionamientos y/o zonas a estudiar el factor de ajuste
serd de forma directa para los niveles bajos (a mayor diversificacion
mayor compatibilidad por tanto ajuste positivo o premio y viceversa),
transitando hasta llegar a ser de forma inversa para el caso de los nive-
les altos (a mayor diversificacidon menor compatibilidad por tanto ajuste

negativo o castigo y viceversa).

El modelo a desarrollar garantiza las siguientes caracteristicas minimas

para que se considere funcional:

1. Contar con proceso detallado que permita conocer los pasos y re-
guerimientos tanto de software como de conocimientos previos
para utilizarlo,

2. Plataforma comun a la mayoria de los usuarios,

3. Menor nimero de pasos personalizados o bien sin procesar de
forma automatica, que limiten la confiabilidad de los procesos y
resultados de los mismos, y

4. Contar con bases de datos dinamicas que permitan la actualiza-

cion y retroalimentacién de la informacion.
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Requiriéndose para ello que el investigador o estudiante cuente con un
método que le permita pasar de los conceptos (ideas—-abstracciones) a
los indicadores (aspectos medibles-tangibles) y de esta forma incorpo-
rarlos al sistema tedrico de la ciencia, estableciéndose para ello la nece-

sidad de efectuar el siguiente proceso:

S
eConceptos (Modelo "IDUS")
J
D
eDefiniciones (Diversidad, Valor, Consolidacion, entre otros)
J
D
eHipotesis (A mayor grado de diversificacién de usos del suelo y mayor nivel
socioeconomico menor ajuste al valor de mercado de los predios habitacionales
J
D
eVariables (grado de diversidad, ubicacion, vialidad, valor de oferta, nimero de viviendas
construidas, equipamiento existen)
J
N\
* Indicadores (promedios de comportamiento por zona y manchas urbanas)
J
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Marco Tedrico — Conceptual

Modelo: conjunto de entradas (insumos) y salidas (factores de ajus-
tes), las cuales estan relacionadas entre si para conformar un siste-
ma que tiene como finalidad, aportar las variaciones de valor dados
ciertas condiciones de localizacidn de un bien inmueble a fin de otor-

gar objetividad a los trabajos de valuacion en materia de avalulos.

Existen varios tipos de modelos, los cuales representan el compor-
tamiento en materia de relacion de variables, estableciendo por

ejemplo la siguiente variacién:

Figura n’ 1: Estimacion del beneficio asociado a una mejora ambiental

Py

P, D B

\ -

X!(2)

Ox

www.redalyc.org ; administracién@revista-eea.net
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La grafica anterior muestra como es posible conocer la influencia de
una variable sobre otra, pudiendo incluso en caso de existir un grado
de determinacién o relacion lo suficientemente significativo, prever el
comportamiento futuro de una conociendo la variacion de la otra,
conocimiento que en el ambito de la valuacion es por demas necesa-

rio a fin de poder estimar un valor justo y fundamentado.

Otro ejemplo lo podemos encontrar en representar las variables de
forma cartografica, ya que los niumeros o graficos en ocasiones son
frios y no permiten correlacionar aspectos que una vez ubicados en
el espacio. Estos pueden ser procesados con mayor facilidad e inclu-
so pertinencia, como es el caso de las vialidades, la ubicacion en la

manzana o zona, etc., pudiendo representarse de la siguiente forma:

Figura 3. Arcas incorporadas a la centralidad y localizacién de actividades.

# Nuevos ambitos de centralidad
® Centros comerciales
= Ejes de zonas de oficinas

12
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Diversificacion de wusos del suelo: Tipos de usos del suelo
rentes al habitacional (vivienda) que existen en el nivel de desagre-
gacién geografica seleccionada dentro de las estructura urbana que
se pretendan analizar, misma que sera tipificada en base al compor-
tamiento promedio ya sea por tipo de fraccionamiento o bien de la

mancha urbana en general.

Valor del Inmueble: Informacion de las ofertas que existen en el
mercado (periodicos, inmobiliarias en la zona, entre otros), para ge-
nerar su promedio por metro cuadrado y de esta forma hacerla com-
parable para conocer su impacto debido a la existencia de la diversi-

dad de usos del suelo.

Este aspecto es importante considerarlo, toda vez que para alimen-
tar el presente modelo no se requiere de trabajos adicionales al que
un avalué tradicional, sino el de calcular las tipologias correspondien-
tes de los usos del suelo con los que cuenta cada uno de los cinco
comparables que se requieren para realizar el proceso de homologa-

cion de los mismos.

Unidad de analisis: Los predios ubicados en zonas de tipo habita-

cional, catalogandolos no por fraccionamientos sino por areas o

13
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manchas tipo AGEBS (Areas Geoestadisticas Basicas) y clasificAndo-

los en predios de tipo: residenciales, medios y populares.

Se sugiere al momento de realizar el analisis considerar diferentes
caracteristicas o variables intervinientes, con el propdsito de dimen-

sionar o tipificar a los mismos, tales como:

> Grado de consolidacion (nuevo, en proceso de consolida-
cion, semiconsolidado, consolidado);

> Temporalidad (barrio, colonia, fraccionamiento);

> Vialidad donde se ubica (primaria, secundaria, colectora,
local, etc.);

> Ubicacion dentro de la manzana (cabecera, esquina, me-
dianero).

> Equipamientos existentes (escuelas, hospitales, etc.)

La clasificacién anterior, responde al hecho de generar una serie de tipo-
logias que permiten aplicar y generalizar los resultados a la mayoria de
los predios de la ciudad de Aguascalientes, o de otras manchas urbanas
gue cumplan con las caracteristicas y determinaciones que el modelo

establece, aportando el grado de relacién o determinacién de la diversi-

14
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dad de usos del suelo en el valor que los demandantes puedan tener so-
bre un predio habitacional, y con ello la ponderacién para afectarlo, ya
sea de manera positiva (premio), o negativa (castigo), de una forma

justificada y objetiva.

Por otra parte, las unidades de analisis deberan de cumplir con las si-
guientes caracteristicas, ! mismas que cumplen los comparables en ma-
teria inmobiliaria:

v Razonablemente similares

v' Recientes (en cuanto a su fecha de venta)

v Transaccion libre.

El motivo de que el proyecto sea de tipo transversal se debe a los si-

guientes aspectos fundamentales:

> Imposibilidad de conocer o determinar las caracteristicas de valor
y diversidad en un predio en un tiempo pasado ya que no se cuen-
ta con registros con estas caracteristicas en ninguna dependencia

0 registro administrativo.

! Ventolo, William L., Técnicas del avalGio inmobiliario guia completa para ven-
dedores, corredores, administradores, inversionistas y valuadores de propie-
dades

México, D.F., 1997, pag. 82.

15
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> El MODELO calcula el factor de premio o castigo que debe aplicar-

se al valor de un predio en el momento de un avalulo.

Presenta también corte cuantitativo y explicativo, sustentada en el ma-

nejo de paquetes estadisticos para el manejo y procesamiento de datos.

Para la conceptualizacién y estructuracion del —IDUS- se parte de las

siguientes consideraciones generales:

Proporcionar el grado de diferenciacion de valor al interior de
una zona homogénea. Se puede ejemplificar al interno de un mismo
fraccionamiento y/o colonia las cuales presentan diferentes grados de
diversificacion de usos del suelo dependiendo de la manzana o posicidn

donde se ubican al interno de ellas.

Contexto Confexto Confe

dlverslilcado semi-diversiflcado Homogeneo

Zona Habitacional A

16
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Proporcionar el grado de diferenciacion de valor al interno de
dos o0 mas zonas del mismo tipo. Se puede ejemplificar al interno de
fraccionamientos ya sean populares, medios o residenciales, presentan-

do grados de diversificacién de usos del suelo diferentes.

Mancha Urbana

Zona Habitacional A”

Zona Habitacional A

Proporcionar el grado de diferenciacion de valor al interno de
dos o mas zonas de diferente tipo, ejemplificado al comparar el efec-
to del grado de diversificacién de usos del suelo entre dos o varios frac-

cionamientos de diferente nivel socioecondmico.

Mancha Urbana

Zona Habitacional B C

Zona Habitacional A
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La relacién de variables propuesta se centra en establecer si existen
grados de diferenciacidon significativa respecto a los usos del suelo con
respecto al valor de los inmuebles, considerando para la interpretacion

de los mismos la existencia de otros factores como:

Tipo de
fraccionamiento

acion en la
Manzana

Diversidad de Usos
del Suelo

Diferentes niveles
de desagregacion
geogriafica

Tipo de vialidad
donde se ubica

Ventolo? establece lo siguiente en materia de los procesos de homologa-

cion que se realizan para estimar el valor de los inmuebles:

Valor indicado para el

Precio de venta de
+ valor del sujeto

un comparable Ajustes

2 Ventolo, William L., Técnicas del avalGo inmobiliario guia completa para vendedores,
corredores, administradores, inversionistas y valuadores de propiedades_ México, D.F.,
1997, pag. 82.

18
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Adicional a los procesos anteriores, se deben considerar algunos de los
principios econdmicos que en materia de valuacion se aplican con la fi-
nalidad de otorgar “mayor certeza” en la estimacion de valor, siendo es-

tos tres principios?:

v' Principio de conformidad: Plantea que de existir un en-
torno similar al sujeto o bien al comparable no se le debe
afectar debido a sus caracteristicas de ubicacion.

v Principio de progresion: Sefiala que de existir un predio

menor con un contexto mayor, a éste se le debe otorgar un
cierto porcentaje o ponderacion positiva o premio, ya que el
mercado presentara preferencias sobre él.

v\ Principio de regresion: Indica que de existir un predio
mayor con respecto a un contexto menor, a éste se le debe
otorgar un cierto porcentaje o ponderacién negativa o casti-

go, debido a que el mercado presentara renuencia sobre él.

Todo principio de valor partira al menos desde el punto de vista del va-
luador en obtener el valor mas justo, el valor que se apegue a las ca-

racteristicas propias o bien del entorno de los inmuebles; sin embargo,

3 Ventolo, William L Op. Cit. Pag. 15
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el autor establece que de forma adicional se puede aplicar otro principio
denominado “el mayor y mejor uso”, el cual consiste en: “Un predio,
su valor mas alto, cuando se le da un uso mas redituable, permitido por

el marco legal y fisico en el que se encuentra catalogado el inmueble.”*

Se menciona el aspecto legal, el cual el presente trabajo aporta elemen-
tos para modificarla, debido a que en la actualidad la asignaciéon de usos
responde a criterios que si bien no son inadecuados, si carecen de sus-
tento o de aplicabilidad comprobada, y principalmente, de sustentos de
afectacion del valor de los inmuebles que son los que determinan en un
porcentaje importante el funcionamiento y proceso adecuado de conso-
lidacién de los asentamientos humanos; en otras palabras, aportar ele-
mentos para garantizar que al impedir o bien permitir cierto uso del sue-
lo con relacién a los usos habitacionales no depreciaran el valor de
éstos, sino por el contrario, aumentaran o por lo menos mantendran di-

cho valor.

Terrazas® establece que como factores determinantes del valor “los
equipamientos a diferencia de la infraestructura, ejercen su influencia de

una forma mas puntual o reducida y condiciona las caracteristicas del

* Ventolo, William L, Op. Cit. Pag. 12
> Terrazas Revilla, Oscar, Mercancias Inmobiliarias, Universidad Auténoma Metropo-
litana, Azcapotzalco, México, D.F. 1996, pag. 39
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propio equipamiento y de la estructura urbana en su conjunto”, men-

cionandolo el autor como positiva).

Asi mismo, “las inversiones en capital por parte del Estado en equipa-
mientos urbanos, presentan caracteristicas diferentes tanto en influencia

como en comparacion con las infraestructuras”.

Considerandose de manera relevante no el hecho de la existencia o no
de cierto equipamiento o usos diferente a la vivienda, sino cdmo se dota
de equipamiento o usos del suelo al interno de los fraccionamientos y
colonias de la ciudad, y si cuenta o no con criterios de ordenaciéon urba-

na.

El mismo Terrazas®, establece que existen determinantes en el ritmo y
forma de incorporacién y ocupacién de zonas urbanas, siendo éstas las
siguientes:

a) Nivel de monopolizacién de la tenencia de la tierra.

b) Caracteristicas y propiedad de la periferia

c) Agentes promotores de la expansién urbana

® Terrazas Revilla, Oscar, Mercancias Inmobiliarias, Universidad Auténoma Metropo-
litana, Azcapotzalco, México, D.F. 1996, pag. 34
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d) Caracteristicas del mercado, y

e) Nivel de participacion del Estado.

Por otra parte’, “la ubicacién de los predios urbanos se relaciona siem-
pre con la localizacién del capital, invirtiendo en obras y en menor me-

dida con las caracteristicas naturales circundantes”.

Es importante aclarar que se cuenta con un caracter relativo de la locali-
zacion, por lo cual ésta se puede mover, dando lugar al crecimiento y

dependiendo de la forma de éste al desarrollo o desorden urbano.

Finalmente, en materia de valor se menciona que “el bien producido so-
bre la tierra, entra al mercado inmobiliario, en el sitio en donde fue
construido, con lo cual a diferencia del caso de aspectos no urbanos
(agricola), la ubicacién (incluyendo el contexto) del lugar donde el bien
es producido es determinante en la definicién del precio, (entendido co-
mo pretensidn de venta) y en general de la forma en la que el inmueble

participa en el mercado”®

’ Terrazas Revilla, Op. Cit. Pag. 26
8 Terrazas Revilla, Op. Cit. Pag. 20

22




¥

=

INDICE DE DIVERSIDAD DE LSOS DEL SUHO

Retomemos una parte de la hipétesis del parrafo anterior “La ubicacion
del lugar donde el bien es producido es determinante en la definicién del
precio....”, sera entonces importante realizar estudios sobre la influencia
del contexto (diversidad de usos del suelo) en la determinacién del valor

de un inmueble que por caracteristica propia, es inamovible y estatico.

El valor entendido como el precio al cual estd dispuesto a pagar un
comprador (mercado) para adquirir un inmueble, esta influido por un
gran numero de factores, los cuales algunos de ellos se miden y relacio-
nan en este estudio, a través de la realizacion de un modelo que simule
las posibles influencias dadas ciertas caracteristicas conocidas del entor-

no o contexto.

En otro orden de ideas, en materia urbana, existen diferentes posturas y
aportaciones de otros autores; encontrase temas y areas relacionadas a
la investigacion, sin embargo, en la mayoria de ellas prevalece el con-
cepto de analizar la diversidad de usos del suelo en el contexto inmedia-
to del bien inmueble a valuar, y no el de incorporar sus correlaciones
respecto al comportamiento propio de la diversificacidn que han sido
enunciadas en capitulos anteriores y que seguramente, vale la pena ex-

plorar, como es el caso de:
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v' Tipo de fraccionamiento,

v Consideracién de varios niveles de desagregacion geografica para
realizar el analisis, y

v' Grado de consolidacion de la zona 6 fraccionamiento donde se ubi-

ca el inmueble, entre otros.

A continuacién se dan a conocer las principales posturas que se conside-
ran Utiles para la construccion del modelo, y que son tomadas en cuenta
para la operacionalizacidén de las variables que intervienen en el estudio

y guian la presentacién de los resultados del trabajo de investigacion.

William Ventolo, en su libro titulado “Técnicas del avallo inmobiliario,
guia completa para vendedores, corredores, administradores, inversio-
nistas y valuadores de propiedades”, permite diferenciar las figuras y
actores que intervienen en una valuacion; ademas, deja de manifiesto,
aungue no con un enfoque urbano, la conveniencia de analizar el con-

texto como factor determinante del valor de los inmuebles urbanos.
Se parte de un modelo inductivo al establecer la necesidad de iniciar con
los conceptos generales, que si bien podrian parecer fuera de contexto

de la investigacidon, son necesarios para ubicar la misma en su utilidad
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final que es el de aportar herramientas y conceptos que permitan a
través de la actividad valuadora, contar con caracteristicas de desarro-

llo, y no de crecimiento en las estructuras urbanas de los asentamientos

humanos.
:
N B
Mancha Urbana
N
Zona
i
Predio
-
‘ Etapas y Caracteristicas ‘ﬁ‘ Determinantes de Valor ‘ﬁ ‘ Normatividad ‘
=
Diversidad de Usos del
Suelo
‘ Conceptos y Caracteristicas ‘ ‘ Conceptos de un Modelo en General ‘
‘ Tipos de valor H Condicionantes H Comparables ‘ ‘ Componentes ‘ ‘ Relaciones ‘
—
‘ Diversidad de Usos del Suelo ‘

Para ello, es necesario definir por “"desarrollo urbano” como el “Proce-

so de asignacion de espacios a las actividades que se desarrollan en un
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tejido urbano, previendo de antemano la accesibilidad y redes necesa-

rios para su 6ptimo funcionamiento

m 9

La definicidon anterior resulta importante, ya que no se conciben a las

ciudades como la dotacion de usos del suelo aislados y separados, sino

que es precisamente la relacion y existencia de varios de ellos los que le

permitirdn contar con niveles de calidad de vida aceptables, por lo tanto,

conocer su grado de influencia en el valor de los bienes inmuebles resul-

ta por demas justificable y necesario.

Por otra parte, el concepto “crecimiento” (aspecto que predomina en

las estructuras urbanas actuales), se refiere Unica y exclusivamente a ir

sumando area urbanizada a las ciudades, sin prever en ningln momento

su estructuracion con otras zonas, y mucho menos a considerar la sus-

tentabilidad o viabilidad tanto social como econdmica de este fendmeno

de acumular viviendas de forma homogéneas, sin que la poblacién tenga

la oportunidad de satisfacer sus necesidades en el lugar donde reside,

careciendo de usos del suelo que requiere para la realizacién de sus ac-

° Palomares Ledn, Humberto; Crecimiento, estructuraciéon y planeacion intraur-
bana en ciudades intermedias del noreste de México,_Tijuana, B.C., El Colegio de
la Frontera Norte, 2003, 235 p

26



=

INDICE DE DIVERSIDAD DE USOS DEL SUHO

tividades, o bien contando con usos del suelo incompatibles para la rea-

lizacion de las mismas.

Cabe resaltar que en ningln momento se establece una postura favora-
ble a la diversidad de usos del suelo, sino que se difiere es en que no se
considere el impacto de dicha diversidad dentro del valor de los inmue-

bles, cuando su crecimiento es espontaneo y no planeado.

Se afirma por lo tanto que es una buena inversién contar con modelos o
procesos validados que garanticen la planeacion y por ende generen un
desarrollo de las areas urbanas y no sélo un crecimiento, y que éste re-
dituara en un mayor valor de los inmuebles o bien en la reduccion de

efectos negativos de valor dado el contexto urbano donde se ubiquen.

La premisa anterior se considera determinante, debido a que si los in-
versionistas cuentan con un modelo a partir del cual se aporte qué tipo
de diversidad de usos del suelo pueden generar para no afectar, o bien
incrementar el valor en sus inmuebles para que los capitalicen en el di-
sefo y realizacion de los desarrollos habitacionales, ellos garantizaran su
riesgo, y por su parte, el sector social contara con condiciones de desa-

rrollo para las estructuras urbanas.
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William L. Ventolo'® establece lo siguiente: las propiedades individuales,
como los barrios o colonias de una ciudad, sufren cambios constantes,
los efectos del deterioro fisico ordinario y la demanda del mercado dic-
tan que toda propiedad pase por tres etapas:

v' Crecimiento

v' Equilibrio

v' Declinacion

Precisamente, lo que se pretende comprobar es que en zonas en las
cuales se han aplicado criterios de planeacion y desarrollo urbano, el di-
ferencial entre el valor de crecimiento y declinacién (que si bien es logi-
co y real) es significativamente menor que en las zonas donde el creci-

miento se efectla fuera de estas circunstancias.

Para poder determinar este tipo de aspectos se debe considerar criterios
metodoldgicos, que permitan delimitar areas, ya sean de influencia o

bien de estudio, que aporten resultados significativos y generalizables al

19 ventolo, William L., Técnicas del avalGio inmobiliario guia completa para ven-
dedores, corredores, administradores, inversionistas y valuadores de propie-
dades

México, D.F., 1997, pag. 35.
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comportamiento del resto de areas o zonas estudiadas. Para ello es im-

portante definir lo siguiente:

Zonificacion: “la determinacidén de las areas que integran y delimitan
un centro de poblacién; sus aprovechamientos predominantes y las re-
servas, usos y destinos, asi como la delimitacién de las areas de conser-

vacién, mejoramiento y crecimiento del mismo.”!

O bien “Zonificacion Urbanistica”: se refiere a la ubicacion respecto a

los sefialamientos de uso e intensidad de la utilizacion del suelo”*?

En la dltima definicion, Basilio Verduzco en su libro “La ciudad com-
partida desarrollo urbano, comercio y turismo en la regién Tijuana-San
Diego” establece la importancia de respetar y en su caso establecer en
planes y programas de desarrollo cada uno de los usos permitidos en

materia de ordenacién del territorio y manchas urbanas.

11 Gobierno del Estado de Aguascalientes, Codigo Urbano del Estado de Aguascalientes,

Aguascalientes, México, 2006, Pag. 3

12 Verduzco Chavez, Basilio, La ciudad compartida desarrollo urbano, comercio y
turismo en la region Tijuana-San Diego,_Colegio de la Frontera Norte, Guadalajara,
Jal., 1995, 278 p.
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Marco Legal

El Cédigo Urbano del estado de Aguascalientes establece en materia de

control urbano:

ARTICULO 8o.- Las autorizaciones, licencias, permisos, concesiones y constancias

que establece este Cddigo, deberan tomar en cuenta, segun el caso, los siguientes
VIII.- El alineamiento oficial y las compatibilidades urbanisticas;

ARTICULO 23.- Los Ayuntamientos tendran las siguientes atribuciones:

XXX.- Expedir las constancias de compatibilidad urbanistica;

ARTICULO 148.- Todas las obras, acciones, servicios e inversiones en materia de de-
sarrollo urbano y vivienda, que se realicen en territorio del Estado, sean publicas o
privadas, deberan sujetar sea lo dispuesto en este Cdédigo y a los programas aplica-
bles. Sin este requisito, no se otorgara permiso, autorizacion, licencia o concesién para

efectuarlas.

ARTICULO 150.- La constancia de compatibilidad urbanistica es independiente y con-
diciona la expedicion por parte de las autoridades competentes, de autorizaciones,
permisos, licencias o concesiones que se deriven de la legislacion urbana aplicable;
tales como, fraccionamientos, subdivisiones, fusiones, relotificaciones, construcciones,

demoliciones, adaptaciones de obras, condominios y urbanizaciones.

31




=

INDICE DE DIVERSIDAD DE USOS DEL SUELO

ARTICULO 152.- Para dar un uso o destino distinto al que se le ha venido dando a un
area, predio o construccién, los propietarios o poseedores deberan obtener la constan-

cia de compatibilidad urbanistica correspondiente (Reforma del 4 de junio de 1995).

ARTICULO 153.- La constancia de compatibilidad urbanistica, con base en la zonifica-
cion prevista en los programas de desarrollo urbano, senalara los usos o destinos de
areas y predios, permitidos, condicionados o prohibidos, asi como las discontinuidades
geoldgicas y restricciones para el desarrollo urbano, en caso de que las hubiera (Re-

forma de julio del 2006).

ARTICULO 154.- Los objetivos de las constancias de compatibilidad urbanistica son:
I.- Dar seguridad juridica a la propiedad, identificAndola dentro de su contexto ur-

bano; otorgando la consiguiente proteccion a sus titulares, respecto de la lega-
lidad del asentamiento humano o desarrollo inmobiliario;

II.- Conservar y mejorar el patrimonio natural y cultural;

III.- Apoyar la planeaciéon de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos;

IV.- Controlar que toda accién, obra, servicio o inversiéon en materia de desarrollo
urbano y vivienda, sea compatible con la legislacion y programas aplicables;

V.- Senalar el aprovechamiento y aptitud del suelo de acuerdo con la legislacién y
programas aplicables;

VI.- Impedir el establecimiento de asentamientos humanos irregulares; (reforma de
julio del 2006).

VII.- Senalar las limitaciones, restricciones o alineamientos que a cada area o predio
le disponen la legislacién o programas de desarrollo urbano aplicables (Reforma

de julio del 2006) y
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VIII.- Senalar en su caso las discontinuidades geoldgicas que se encuentren en el
predio o en el area, que puedan limitar el uso del suelo (Reforma de julio del

2006).

Con el propodsito de conocer la opinién de la dependencia encargada del
Control Urbano se entrevistd al Urbanista Francisco Javier Rodriguez
Anaya’®, Secretario de Desarrollo Urbano del Municipio de Aguascalien-
tes, a fin de conocer el punto de vista de la autoridad en materia de

control urbano, siendo su postura lo que se aprecia en su discurso:

Entrevistador:

éUrbanista, el Ayuntamiento como érgano regulador de la asignacién de
alineamientos y compatibilidad de uso del suelo en los diferentes frac-
cionamientos de la ciudad, a qué se ha enfrentado y cuales son sus

principales politicas?

Urb. Rodriguez Anaya

“Bien, el control urbano es tal vez una de las areas de mi Secretaria con
mayor actividad, pero también con mayor conflicto, toda vez que en el

momento de otorgar o en su caso negar un cambio de uso de suelo, se

13 Urb. Francisco Javier Rodriguez Anaya;_Secretario de Desarrollo Urbano del
Mpio. de Aguascalientes, Entrevista informal, 19 de octubre de 2006
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afecta ya sea a la poblacion circundante o bien al solicitante; realmente
es una actividad dificil, ya que si bien, tenemos una serie de normas y
reglamentos que dan cierta objetividad, la verdad es que el desarrollo

de las zonas en algunos casos nos rebasan.”

“Por ejemplo, en el area de bosque (zona residencial de la ciudad de
Aguascalientes) donde tu trabajas por la Universidad, esa zona se ha
convertido en un conflicto ya que existe una gran presién para cambiar
el uso de suelo de habitacional a comercial o de servicios, y en algunos
casos, créemelo los duefos no tienen otra opcidn, ya que se encuentran
rodeados de actividades que impiden o bien reducen el grado de satis-

faccion que requeriria para habitar ahi.”

“Pero por otra parte, se encuentran los vecinos que no permiten o se

quejan por cualquier cambio que autoricemos........

“En lo que respecta a las politicas, basicamente son las establecidas el
Cddigo Urbano y en los reglamentos de construccién, resaltando el por-
centaje de usos diferentes a la vivienda en el caso de fraccionamientos
nuevos o en consolidacidon o bien las dimensiones de las calles en base

al programa 2020 y después de su autorizacion y publicaciéon del
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Entrevistador:

¢Urbanista, en caso de requerir la informacion con la que cuenta la de-
pendencia a su digno cargo, cudles serian los requisitos para acceder a
ella? Me refiero al nUmero y ubicacién de los usos del suelo autorizados,
y de proceder, écudl podria ser la periodicidad con la que se proporcio-

naria?

Urb. Rodriguez Anaya

“Basicamente se requiere que la solicitud sea realizada a nombre de la
Secretaria de Desarrollo Urbano, y que ésta la realice una institucién
permanente y reconocida a nivel local, lo anterior para poder dar segui-

miento en el uso y utilizacién de la misma.

Respecto a la periodicidad, ésta podria ser incluso diaria, ya que nues-
tros sistemas registran y georeferencian de manera automatica los
tramites realizados, pero podrian ser semanales, quincenales, mensua-

les, etc.

Cabe hacer la aclaracién que a la informacion que soliciten, al parecer te

interesa qué giro se autorizd y su ubicacion; se le quitarian los datos
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personales de los solicitantes y otros que pongan en riesgo la confiabili-

dad de la dependencia”

36




L=

INDICE DE DIVERSIDAD DE LSOS DEL SUHO

Descripcion del proceso general
para la generacién del indice

de Diversidad de Usos del Suelo
-IDUS-

Paso No. 1

El proceso inicia retomando la informacién que se registra en los forma-
tos de avallo al interno del apartado de homologaciéon ya sea este de
ventas, ofertas 6 rentas. El siguiente cuadro presenta un ejemplo de di-

cha informacion:

c"“‘s’:;::'eé Calle Colonia Atencién Telefono | Valor de Oferta | Clasificacion
Sujeto Republica de Cuba No. 139 El Dorado Aldana Inmobiliaria 9-15-6244 $1,350,000.00 Media
1 Fray Junipero Serra No. 232 Villa jardin Srita. Elizabeth 9-16-6769 $1,200,000.00 Media
2 ray Antonio de Segovia No. 2] Villa jardin Inmobiliaria 9-96-4597 $1,250,000.00 Media
3 Almeria No. 110 El Dorado Cadena promociones inmobiliarias | 9-14-0202 $1,230,000.00 Media
4 Tenochtitlan 138 Piramides Cadena promociones inmobiliarias | 9-14-0202 $1,100,000.00 Media
5 Monte alban No. 517 Casa Blanca Aldana Inmobiliaria 9-15-6244 $1,100,000.00 Media
Compa'rable O Sl Superﬁt':ie Caract. de Ubicacion Edad wr Conservacion Proyecto Uso de Suelo
sujeto terreno Construida
Sujeto 150.00 200.00 Intermedia 5 60 Aceptable Adecuado Habitacional
! 24.00 247.00 Intermedia 12 60 Aceptable Adecuado Habitacional
2 170.00 280.00 Intermedia 8 60 Regular Adecuado Habitacional
3 122.00 240.00 Intermedia 3 60 Aceptable Adecuado Habitacional
4 200.00 238.00 Intermedia 8 60 Aceptable Adecuado Habitacional
> 140.00 200.00 Intermedia 5 60 Aceptable Adecuado Habitacional
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Lo anterior se realiza por dos motivos principales:

1. Que el calculo del “IDUS”, no requiera la obtencion de informa-
cion adicional a la que tradicionalmente se recaba para la realiza-
cion de un avallo, sino que se utilice la existente para los calculos

necesarios de dicho Indice.

2. La informacion de homologacién se retoma para calibrar los posi-
bles efectos de la diversidad de los usos del suelo y no generar
conclusiones erréneas sobre sus efectos de la diversidad en el va-

lor de los inmuebles habitacionales.

Paso No. 2.-

Se procede a ubicar cada uno de los inmuebles al interno de la mancha
urbana de la localidad en la que se encuentre, con el propdsito de que
con posterioridad con la informacién con la que se cuenta el modelo se
tipifique la situacion de los mismos respecto a los usos del suelo en tres

niveles de desagregacién geografica, siendo estos:
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Nivel inmediato (100 mts. lineales a cada lado a partir de la ubicacion

del inmueble a valuar).

-
==

=
4
]
T3
P
=
-

=
=

T

Nivel manzana (lotes que conforman la manzana donde se ubica el

inmueble a valuar, mas los lotes colindantes a dicha manzana).
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Nivel contexto (se incluiran aquellas manzanas que colinden con la
manzana de ubicacion del predio a valuar, incluyendo las colindantes a
las cabeceras de la misma, por lo que para una ubicacion tipo corres-

ponderan un total de 8 manzanas).

——

El proceso anterior se repite para cada uno de los comparables involu-
crados en el avallio, con el propdsito de conocer sus caracteristicas

mismas que deberan de ser registradas en la base de datos respectiva.

Paso No. 3.-

Conjuntamente con la informacién obtenida en el paso no. 1 (proceso de
homologacién), y la de las caracteristicas de ubicacion de los inmuebles
se procedera a generar una base de datos que tipifique de una manera

concreta a cada uno de los inmuebles, incluyendo por supuesto aspectos
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relacionados con los usos del suelo en cada uno de los niveles de des-
agregacion, asi como aspectos externos 6 de calibracién del modelo a fin
de que el usuario cuente con la informacion suficiente para realizar sus

inferencias e interpretaciones.
El vaciado de la informacion se efectia de dos formas, siendo estas:

Manera directa:

El modelo incluye un total de 20 indicadores indirectos 6 de calibracién
al efecto que la diversidad de usos del suelo —-IDUS- ejerce en el valor
de los inmuebles, mismos que se ingresan de manera directa respetan-

do las siguientes caracteristicas:

Existen campos pre codificados con el propdsito de dar precision y com-

parabilidad a la informacion siendo estos:
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Campo (s) Descripcién Codificacion
Campo 1:
1. Peatonal,
1 Vialidad: especifica el tipo de vialidad 2. Local,
donde se ubica el inmueble a valuar. 3. Colectora,
4. Secundaria y
5. Primaria
Campo 2(existencia):
1. No
Equipamiento 1: Se utiliza en caso de P
2 . e Campo 3 (Periodicidad de uso):
que en algun nivel de desagregacion 2
A h . ) 1. Esporadico
2-4 exista algun equipamiento urbano,
) i Lk g 2. Eventual
debiendo especificar su periodicidad 3. Cotidiano
de utilizacién asi como su grado de ) . g
: Campo 4 (afluencia):
afluencia. S
1. Individual
2. Grupal
3. Masiva
Equipamiento 2: Igual que el ante-
5-7 rior, se incluye debido a que exista
otro equipamiento en los niveles de
desagregacion.
8 & Equipamiento 3: IDEM al anterior
Ubicacién: especifica donde se en- Enpo 11:.
11 . 1. Medianero
cuentra el lote o predio dentro de la
2. Cabecero
manzana )
3. Esquina
12 Zona: se deberd de especificar el CanOP](;Zijlar
nivel socioeconémico con el cual se 2' MeF()jio
identifica a la zona 3. Residencial
Opcionales: se incluyen 8 campos | A manera de ejemplo:
para que el usuario personalice los
predios a caracteristicas de homolo- | Campo 13 (edad):
gacion, tales como por ejemplo: Gra- e Valor directo.
13- 20 do de conservacion, edad o proyecto, | Campo 14 (grado de conservacion):

entre otros.

Es importante mencionar que se re-
comiendo que las clasificaciones res-
peten la jerarquia es decir a carac-
teristicas altas valores altos.

e Escaladell al 10.
Campo 15 (proyecto):

1. Malo

2. Regular
3. Bueno

4. Excelente.
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Manera indirecta:
En esta etapa se procesan propiamente los datos referentes a las carac-
teristicas que conformaran el —-IDUS-, requiriendo que el usuario cuente
con el siguiente software:

1. Arc View version 3.2 o superior,

2. Excel 97 o superior,

3. DYANE versién 2.0 o superior.

Paso No. 4.-
Utilizando los niveles de desagregacion geografica realizados en el paso

No. 2, se procede a calcular el indice de diversidad de usos del suelo pa-

ra cada uno de los niveles establecidos, asi como para el sujeto y cada

uno de los comparables.

Las tipologias se realizan bajo los siguientes procesos con el proposito
de contar con informacién comparable y confiable en los diferentes nive-
les de desagregacién y del comportamiento urbano establecido en el
apartado de marco tedrico y conceptual del presente estudio, ademas de
que el -IDUS- sea aplicado en cualquier estructura urbana de cualquier

localidad y de cualquier ubicacién geografica, siempre y cuando se cuen-
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te con la informacion de los usos de suelo que existen en dicha locali-

dad.

Para ello, se deberan de obtener los parametros o referencias del com-
portamiento local o especifico del centro de poblaciéon, ya que uno de los
lineamientos principales que dieron lugar a este trabajo es el hecho de
que no es adecuado afirmar que cierta cantidad de usos o bien ciertos
tipo de usos determinan ciertas tipologias, sino que, sera precisamente
el comportamiento particular de cada una de las localidades las que de-
terminaran los grados de compatibilidad o incompatibilidad para efec-

tuar las tipologias propias de cada una de ellas.

Los parametros o puntos de referencia seran los siguientes y se calcu-

laran de la siguiente manera:

Parametro general:

n
Zi:l Ugy
P, =
T,
Donde: Udv = Usos diferentes a la vivienda.
Tl = Total de lotes existentes en la localidad o centro de poblacién.
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Parametro especifico:

_ C1Ug) — GqLy)

P
e T,
Donde: Udv = Usos diferentes a la vivienda.
Tl = Total de lotes existentes en la localidad o centro de poblacion.

Lb = Lotes baldios.

Cada uno de los parametros anteriores se tipifica de la siguiente mane-
ra, referenciandola con respecto a su desviacion estandar, obteniendo

esta clasificacion:

Parametro general: Parametro especifico:

Y(u- Py— Lp)?
n-—1

5=

Dponde: U = usos diferentes individual a la vivienda

Parametro
Nivel de diversidad
General Especifico
Diversificado =P, + 0.58 >P,+ 0.56 3
Semi diversificado P, t 0.56 P,+ 0.58 2
Homogéneo <P,+ 0.56 <P,+ 0.56 1
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Parametro por nivel de ingresos de la zona:

Se realizan los dos calculos anteriores (general y especifico) para el
promedio del comportamiento de los usos del suelo, distinguiendo o se-
parados estos por nivel de ingresos de la zona donde se ubiquen, para
lo cual se utiliza la informaciéon proporcionada por el ultimo censo o con-
teo de poblacién y vivienda, en este caso el correspondiente al Censo
General de Poblacién y Vivienda del ano 2000 y publicado por el Institu-
to Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, haciendo tres gru-
pos y utilizando el calculo de promedios y desviacidon estandar de dichos

ingresos, de la siguiente manera:

Promedio de ingresos por vivienda (I)

(Z?:l I)

7 M

T,

ponde: I = Ingreso por vivienda

Tv = Total de viviendas en la localidad o centro de poblacion.

Desviacion estandar de ingresos por vivienda (I)

o=
Donde: I = Ingreso po r vivienda
I = Ingresos promedio por vivienda
N = Total de viviendas en la localidad o centro de poblacion.
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Con la informacién anterior se efectua la siguiente tipificacién para cada

uno de los niveles (residencial, medio y popular):

Diversificado >I + 0.58 3
Semi diversificado I+ 0.58 2
Homogéneo <TI + 0.58 1

Con las clasificaciones anteriores se efectian los ocho parametros defi-
nitivos para comparar el comportamiento de cada uno de los compara-
bles y del sujeto, para conocer el indice de diversidad particular que
sera utilizado para alimentar junto con los campos o caracteristicas ali-
mentadas de manera directa, la base que sera correlacionada respecto
al valor del inmueble, para conocer su posible influencia y con ello, el
usuario tome una determinacién para afectar al mismo. Dichos parame-

tros son:
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Generales

P, = Parametro general.

P, = Parametros generales para tipo residencial.

g

P, = Parametros generales para tipo medio.

g

P,, = Parametros generales para tipo popular.

'}

Especificos

P, = Parametro especifico.

P, = Parametros especifico para tipo residencial.

P, = Parametros especifico para tipo medio.

P,, = Parametros especifico para tipo popular.

ep

Adicional a los criterios anteriores el modelo IDUS, propone generar un
factor adicional, a fin de contar con un indicador que las teorias de la
valuacion, dan un peso significativo en la estimacion del valor de los in-
muebles, siendo este el grado de consolidacion o etapa de desarrollo de
los fraccionamientos, mismo que se propone generarlo a partir del
numero de lotes baldios existentes en cada uno de los niveles de des-
agregacion seleccionados (inmediato, manzana y contexto) para cada

uno de los inmuebles.
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Para ello se determinan las siguientes clasificaciones en base a la misma

metodologia utilizada para el calculo del parametro general de diversi-

dad, siendo estas:

Grado de consolidacion 6 Parametro Valor
me Etapadedesarrollo = | @ .
Consolidado >I+ 0.58 3
Semi consolidado I + 0.58 2
En proceso de consolidaciéon <I + 058 1

Paso No. 5.-

Una vez que se efectuaron los calculos anteriores, se procede a generar

la ficha individual de cada uno de los inmuebles (ya sean estos compa-

rables o el sujeto), para determinar las transiciones si es que existen

entre los diferentes niveles de desagregacion, comparando dichos nive-

les con el comportamiento del nivel inmediato superior, esto es, compa-

rar la diversidad registrada a nivel inmediato respecto al nivel manzana

y este, respecto al nivel contexto, registrando los niveles de diversidad

de usos de suelo como se muestra en la siguiente tabla a nivel de ejem-

plo de lo que podria pasar en alguna zona de las estructuras urbanas, y

de esta forma, ofrecer al usuario y/o valuador una forma de analisis per-

tinente para poder interpretar y generar sus conclusiones.
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Nivel de desagregacion
y Tipo de parametro
“IDUS”

Descripcion Comportamiento res-

pecto al nivel superior

Nivel inmediato

General 2 Semi diversificado
Especifico 3 Diversificado
General (residencial) 2 Semi diversificado
Especifico (residencial) 2 Semi diversificado
Grado de consolidacion il En proceso

Nivel manzana

General (residencial) 1 Homogéneo
Especifico (residencial) 1 Homogéneo
Grado de consolidacion 2 Semi consolidado

Nivel contexto

General (residencial) 3 Diversificado
Especifico (residencial) 2 Semi diversificado
Grado de consolidacion 2 Semi consolidado

Simbologia

* Aumento en la diversidad (1 6 2 niveles)
<> Sin cambio (0)
* Disminucion en la diversidad (-1 6 -2 niveles)

Cabe resaltar que la mayoria de los calculos necesarios para realizar los
pasos anteriores se encuentran sistematizados, si bien no en una forma
automatizada, pero si con un grado de desarrollo que con una capacita-
cion minima a los usuarios, podran generar la cartografia, tipologias y

relaciones necesarias para generar el Iindice de Diversidad de Usos del

Suelo.
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Una vez registrados o bien calculados los campos e indicadores necesa-

rios, se procede a generar la base de datos concentrada para posterior-

mente, calcular el Coeficiente de Regresion Mdultiple correspondiente pa-

ra las parametros generales y especificos por cada uno de los grupos de

datos de los seis comparables que integran los requisitos tradicionales

de un avalué solicitado por las autoridades, como podria ser la Sociedad

Hipotecaria Nacional.

Con el propodsito de ejemplificar la generacidon de una base concentrada

gue se debera de generar para realizar los calculos los cuales se captu-

ran en una hoja de calculo (Excel), a continuacion se presenta la si-

guiente tabla:

Inmueble Ubicacién

Superficie
construida (m2)

Promedio de
valor por m2

Diversidad res

Parametro G

indice nivel
inmediato

indice nivel nivel
manzana

Comparable 1 |Republica de Cuba No. 139 $1,350,000.00
Comparable 2 |Fray Junipero Serra No. 232 $1,200,000.00
Comparable 3 |Fray Antonio de Segovia No. 213 $1,250,000.00
Comparable 4 |Almeria No. 110 $1,230,000.00

Comparable 5 |Tenochtitlan 138

$1,100,000.00

Comparable 6 |Monte alban No. 517

$1,100,000.00

Con la informacidén anterior se procede a calcular el analisis de Regre-

sion Mdultiple utilizando el método de minimos cuadrados para ajustar
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una linea a un conjunto de observaciones, para analizar la forma en que
los valores de una o mas variables independientes afectan a una varia-
ble dependiente. La regresién determinara la incidencia de cada uno de

los factores en la medicidon de los factores restantes.

Para ello se exporta la informacién al paquete estadistico de Disefo y
Analisis de Encuestas (DyANE), ingresando como variable dependiente
el promedio de valor por metro cuadrado (columna de color verde del
cuadro anterior) y como variables independientes los diferentes indices
de diversidad de las diferentes zonas que afectan al inmueble (columnas
de color rojo de la tabla anterior). Incorporando dichos datos en el mo-
dulo de analisis del paquete estadistico se calcula de manera automatica
el coeficiente, el cual realiza para cada uno de los elementos involucra-
dos los cruces globales utilizando la siguiente formula general para cada

uno de los datos analizados:

y=b+mx + myx,+ ...+ m,x,
Donde: Y = Variable dependiente o en funcion de los valores de x.
b = constante (para conocer el valor cundo los factores sonigual a 0).

X1.n = valores independientes.

Mmq ,, = Coeficientes que corresponden a cada valor de x.

Obteniéndose los siguientes resultados:
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LNALISIS DE REGRESION MULTIELE

IDENTIFICACION DE LAS VARIABLES

VARIABLE DEPENDIENTE:
- &£/m2 con - Promedio de valor por m2

VARIABLES INDEPENDIENTES:

1. Igi - Indice a nivel inmediato
2. Igm - indice a nivel manzana
3. Igc - Indice a nivel contexto

Coeficiente de determinacidn: 0.7818
Coeficih.:le correlacién miltiple: 0.2842

Coefici-regresién alfa: S018.5078

COEFIC. SUMA DE PROPORC.

DESVIACION COEFICIENTE ERRCR T DE CORREL. CUADRADOS VARIANZR

VARIAELE MEDIZ ESTANDAR REGRESION  ESTANDAR STUDENT PARCIAL ARADIDA AfADIDA

$/m2 con 5219.9067 762.4558

Igi 2.3333 0.7454 266.3263 376.6737 2.2993 0.8518 1161608.0833 0.3330
p=0.1482

Igm 2.5000 0.7638 486.3183  409.4875 1.1876 0.6431 4886.2506 0.0014
p=0.3569

Igc 2.3333 0.4714 -1301.0678  €42.4569 -2.0251 -0.8199 1560529.1761 0.4474
p=0.1801

2727023.5100 0.7818
Paso No. 7.-

Se procede a determinar el modelo particular para conocer el grado de
ajuste que deberd de realizarse debido a la indice de Diversidad de Usos
del Suelo -IDUS- para cada uno de los parametros elegidos, iniciando
por conocer si el grado de correlacidn obtenida es adecuada para ello,
utilizando para ello los siguientes criterios establecidos por M. Grosser -

H. Barrow:
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Valor del coeficiente de Interpretacion de la correlacion
correlacion
Maltiple
(color rojo de los resultados)

Menos de 0.69 Baja o dudosa

Entre 0.70 a 0.74 Moderada o debil

Entre 0.75 a .084 Aceptable o buena
Entre 0.85 a 0.94 Alta o muy buena
De 0.95 a 0.99 Excelente

Nota: la correlacion puede ser positiva (directa) 6 negativa (indirecta)

Debido a que en el ejemplo el coeficiente de correlacion es mayor a
0.88, se procede al siguiente calculo de haber sido menor al 0.70 se
concluiria que la diversidad de los usos del suelo no determina de una
manera significativa al valor de los inmuebles analizados y por ello no se

afectara por ningln porcentaje.

De ser mayor ha dicho valor (como es el caso), se procede a calcular el

valor del inmueble en base al modelo de regresidon sustituyendo en el

modelo general los valores obtenidos de la siguiente manera:
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b = Coeficiente de correlacién alfa de los resultados (color rojo)

M4 3 = Coeficientes de regresion para cada uno de los niveles involucrados (color amarillo)

Obteniéndose:

y = 5,018.51 + 866.33 x, + 486.32x, — 1,301.07x;

Donde:
X1 = Indice de Diversidad del nivel inmediato del sujeto en este caso 3 = Diversificado
Xo = Indice de Diversidad del nivel manzana del sujeto en este caso 3 = Diversificado
X3 = Indice de Diversidad del nivel contexto del sujeto en este caso 2 = Semidiversificado

Resultando un siguiente valor:
y = 4,686.93

Finalmente se calcula la relacion del valor obtenido respecto al promedio
ponderado de valores de los comparables y de esta manera obtener el

porcentaje de ajuste debido al factor de usos del suelo

4,686.93

g/ OIS ( 5.219.51

] — 1) *100 = —10.21%
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Resultados de la aplicacion
del -IDUS-, en el caso

de inmuebles de la

Ciudad de Aguascalientes.

Calculo de Parametros:

A continuaciéon se presenta el concentrado de los predios registrados en
la ciudad de Aguascalientes por tipo de usos del suelo y a partir del cual
se calcularon los parametros necesarios para tipificar cada uno de los

comparables siendo estos:

NGamero de predios por tipo de usos
ciudad de Aguascalientes
2006 a/

Equipamiento urbano

Lotes baldios

Vivienda

Usos diferentes a la
vivivenda

alLas cifras no cerresponden al total de lotes existentes debido a cuestiones de goereferenciacion.

Fuente: Instituto Municipal de Planeacion
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Distribucion porcentual y cantidad de usos del suelo
por tipo y nivel socioeconomico
Ciudad de Aguascalientes
2006 a/

Residencial

Medio

Popular

S

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Usos diferentes a la vivivenda = Vivienda = Lotes baldios

alLas cifras no cerresponden al total de lotes exi debido a i de

Fuente: Instituto Municinal de Planeacidn

Con el comportamiento anterior se obtuvieron los siguientes parametros
para el estudio de caso:

Nivel de Parametro

Diversidad General Especifico Valor

Diversificado >29.57% >20.30%
Semi diversificado entre9.70% y 29.56% entre 3.83% y 20.30% 2
Homogéneo <9.71% <3.83% 1
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Grado de consolidacion 6 Parametro

Etapa de desarrollo

Consolidado >91.65% a/ 3
Semi consolidado entre 50% y 91.64% 2
En proceso de consolidacion <49.99% 1

a/ Se utilizo el promedio de lotes baldios de la ciudad el cual es 8.35 de cada 100 predios de la localidad,

por lo que se considero que un porcentaje mayor correspondera a fraccionamientos consolidados.

En el caso de los parametros por nivel socioeconémico los resultados

son los siguientes:

Parametros para realizar la tipificacion de los predios

por nivel socioeconémico

P, = Parimetros generales para tipo residencial. = 41.81% entre 18.84% y 41.82% =18.83%

P,,, = Parimetros generales para tipo medio. =31.31% entre 10.91% y 31.32% =10.90%
— ‘ ; > 24.83% entre 6.64% y 24.84% <6.63%

P, = Parimetros generales para tipo popular. 0 0y ° °

Parametros para realizar la tipificacion de los predios

por nivel socioeconémico

Especificos Diversificado Divesrgirfr;lado Homogéneo
P, = Parimetros especificos para tipo residencial. > 8.44% entre 0.11% y 8.45% <0.10%
P,,. = Parimetros especificos para tipo medio. > 17.68% entre 2.60% y 17.69% =2.59%
P,, = Parimetros especificos para tipo popular. =17.90% entre 2.71% y 17.91% =2.70%
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Consolidado Semi En proceso de
consolidado consolidacién
. . >73.40% entre 50% y 73.39% <49.99%
Residencial
Medio >89.03% entre 50% y 89.02% < 49.99%
=>94.57% entre 50% y 94.56% < 49.99%
Popular

A/ Se utilizo el porcentaje promedio de lotes baldios para cada uno de los niveles, por lo que se considero

gue un porcentaje mayor correspondera a fraccionamientos consolidados.

Una vez establecidos los parametros mismos que serviran para realizar
todas las tipificaciones de cualquier calculo para la ciudad de Aguasca-
lientes, a continuacion se muestran los resultados para dos avallos y
gue se realizan para conocer la aplicacion del indice IDUS, asi como de

los criterios para poder realizar las interpretaciones pertinentes.

Estudio de caso:

El caso corresponde a seis comparables de tipo popular y a valores de
mercado del afio 2006 obtenidos de la pagina de internet
www.valuaa.net generada para consulta de comparables y disefiada por
el Ing. Raul Fernandez Musacchio, el cual la desarrollo con fines de ob-
tener el grado de Maestro en Valuacion, este afio se utiliza debido a que

se relaciona o coincide con las caracteristicas de la base de datos de
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usos del suelo de la base analizada, siendo su tabla concentrada la si-

guiente:
Parametro general
Tipificacion de comparables por nivel de analisis
Bromediolacialor Nivel de desagregacion
CLIIGERELE de mercado por m2
P Inmediato Manzana Contexto

Cartamo # 115, Fraccionamiento Lomas del Chapulin $4,629.63 1 2 2
Moscatel # 601, Fraccionamiento Parras $5,324.68 1 1 1
Cardenal #234, Fraccionamiento Parras $4,925.53 2 1 1
Ponciano Arriaga S/N, Colonia Trojes de Alonso $4,785.71 2 3 3
Oceania #435, Colonia Buenos Aires $6,463.88 2 3 3
Cosio # 504, Colonia el Llanito $3,888.89 2 1 2
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Los comparables son los siguientes:

Comparable No. 1
Cartamo No. 115, Fracc. Lomas del Chapulin

Comparable # 2
Moscatel 601, Fracc. Parras

C. PARRAS

T
it

[T

Il
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Comparable No. 3
Cardenal No. 234, Fracc. Parras

Comparable # 4|
Ponciano Arriaga S/N, Fracc. Trojes de Alonso
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Comparable # 5

Oceania 435, Col. Buenos Aires

Comparable # 6
Cosio 504, El Llanito
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Exportando la informacion al paquete DyANE se obtiene:

LBNALISTIS D E REGRESIOGN MHMUOULTIPLE

Matriz de coeficientes de correlacidn simple:

praomedio 1.0000 0.0234 0.5017 0.2608

Inm g 0.0234 1.0000 0.2626 0.4330
man_g 0.5017 0.2626 1.0000 0.9097
cont g 0.2608 0.4330 0.9097 1.0000
Coeficiente de determinacidn: 0.4513

Coeficiente de correlacidn maltiple: 0.T7009

Coeficiente de regresidn alfa: 4439.4747 —

COEFIC.
DESVIACION COEFICIENTE ERROR T DE CORREL.
VARIABLE MEDIA ESTANDAR REGRESION ESTANDAR STUDENT PARCIAL
promedio 5003.0531 T782.2514
Inm g 1.6667 0.4714 260.6532  991.4460 0.2623 0.1828
p=0.8172
man g 1.8333 0.8975 1441.2583 1130.4224 1.2750 0.6696
p=0.3304
cont g 2.0000 0.8165 -1258.5752 1330.1644 -0.9447 -0.5555
p=0.4445

Como se menciond en el apartado correspondiente el primer paso es ve-
rificar si existe una correlacién significativa en este caso de 0.7009 (fle-
cha color verde de los resultados), lo que segun los criterios estableci-
dos por M. Grosser — H. Barrow corresponde a una correlacion modera-
da o débil, misma que a criterio del valuador podra ser considerada o

no, para el caso que nos ocupa se aceptara con el propdsito de evaluar

65




=

INDICE DE DIVERSIDAD DE USOS DEL SUELO

los resultados, obteniéndose los siguientes resultados al sustituir en el

modelo particular:
Obteniéndose (retomando los valores marcados con flechas naranjas de
los resultados):

y = 4,439.47 + 260.65 x; + 1,441.26x, — 1,256.58x;

Sustituyendo los valores del sujeto que son:

X1 = Indice de Diversidad del nivel inmediato del sujeto en este caso 2 = Semidiversificado
X = Indice de Diversidad del nivel manzana del sujeto en este caso 2 = Semidiversificado
X3 = Indice de Diversidad del nivel contexto del sujeto en este caso 2 = Semidiversificado

Resultando un siguiente valor:

y = 5,330.15

Finalmente se obtiene el porcentaje de ajuste aplicando la formula si-

guiente en base al promedio de valor de los comparables:

5,330.15

. ( 5003.05]

1) * 100 = 6.54%

Realizando el mismo calculo, para el caso del parametro especifico esto
es considerando los lotes baldios no como usos diferentes a la vivienda

sino como parte de ellas se pasa a parametros considerablemente signi-
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ficativos y el comportamiento es el siguiente, en base al cuadro de con-
centracién que se muestra:

Parametro especifico
Tipificacion de comparables por nivel de analisis

Promedioldelvalor Nivel de desagregacion
e de mercado por m2 .
Inmediato Manzana Contexto
Cartamo # 115, Fraccionamiento Lomas del Chapulin $4,629.63 1 2 2
Moscatel # 601, Fraccionamiento Parras $5,324.68 1 1 1
Cardenal #234, Fraccionamiento Parras $4,925.53 2 1 1
Ponciano Arriaga S/N, Colonia Trojes de Alonso $4,785.71 1 1 1
Oceania #435, Colonia Buenos Aires $6,463.88 2 3 3
Cosio # 504, Colonia el Llanito $3,888.89 2 2 2

Obteniéndose los siguientes resultados

ANALISIS DE REGRESION MULTIPLE

Matriz de coeficientes de correlacidn simple:

promedio Inm e man e cont e
promedia 1.0000 0.6252 0.4089 0.3772
Inm e 0.6252 1.0000 0.3162 0.1715
nan_e 0.4099 0.3162 1.0000 0.8677
cont_e 0.3772 0.1715 0.8677 1.0000
Coeficiente de determinacion: 0.466%

Coeficiente de correlacidn maltiple: 0.6833_

Zoeficiente de regresidn alfa: 3120.0563

COEFIC.
DESVIACION COEFICIENTE ERROR T DE CORREL.

VARIABLE MEDIZ ESTANDAR REGRESICN  ESTANDAR STUDENT PARCIAL

promedio 5003.0531 782.2514

Inm e 1.3333 0.4714 976.7985  925.3530 1.0556 0.5982
r=0.4018

nan_e 1.6667 0.7454 -67.8077 1159.9914 -0.0585 -0.0413
p=0.9587

cont_e 1.8333 0.6872 378.3336 1211.5715 0.3123 0.215&
p=0.7844
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Como se puede observar el grado de correlacién obtenido es inferior al
recomendado para aplicar el indice "IDUS”, ya que registra un grado de
correlacion de 0.6833 (flecha verde de los resultados) la cual se consi-
dera baja o dudosa, mas sin embargo para cuestiones de conocer el
comportamiento del modelo se procedié a aplicar el proceso obteniendo

los siguientes resultados:

y = 3,120.06 + 976.80 x, — 67.81x, + 378.33x;

Sustituyendo los valores del sujeto que obviamente son los mismos del
calculo anterior:

X1 = Indice de Diversidad del nivel inmediato del sujeto en este caso 2 = Semidiversificado
Xy = Indice de Diversidad del nivel manzana del sujeto en este caso 2 = Semidiversificado
X3 = indice de Diversidad del nivel contexto del sujeto en este caso 2 = Semidiversificado

Resultando un siguiente valor:

y = 5,694.70

Finalmente se obtiene el porcentaje de ajuste aplicando la formula si-

guiente en base al promedio de valor de los comparables:

5,694.70

Ajuste = ( 5003.05)

1) * 100 = 13.82%
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Asi mismo, se realizaron los calculos correspondientes para conocer el
grado de influencia de la consolidacion de las zonas para conocer su
efecto o consideracién, para lo cual se le sustituye el grado de diversi-
dad en el modelo particular por la variable de consolidacién para cada
uno de los niveles de desagregacidon analizados (inmediato, manzana y

contexto), teniendo el siguiente cuadro general:

Parametro de consolidacion
Tipificacion de comparables por nivel de analisis

Promedio de valor Nivel de desagregacion
S de mercado por m2 R
Inmediato Manzana Contexto
Cartamo # 115, Fraccionamiento Lomas del Chapulin $4,629.63 3 3 3
Moscatel # 601, Fraccionamiento Parras $5,324.68 3 3 3
Cardenal #234, Fraccionamiento Parras $4,925.53 3 3 3
Ponciano Arriaga S/N, Colonia Trojes de Alonso $4,785.71 3 3 3
Oceania #435, Colonia Buenos Aires $6,463.88 3 3 3
Cosio # 504, Colonia el Llanito $3,888.89 3 3 3

Al procesar esta informacion el resultado no es posible realizarlo, debido
a que no existe variacion en los datos y por ende, no existe posibilidad
de correlacién, toda vez que para cualquier valor corresponde el mismo
comportamiento de la consolidacion; sin embargo se realizo la alteracién
de algunos datos a fin de generar cierta variacién y conocer el compor-

tamiento del modelo, realizandose el siguiente ajuste hipotético:
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Parametro de consolidacion
Tipificacion de comparables por nivel de analisis
Bromediolacialor Nivel de desagregacion
R de mercado por m2
P Inmediato Manzana Contexto
Cartamo # 115, Fraccionamiento Lomas del Chapulin $4,629.63 3 3
Moscatel # 601, Fraccionamiento Parras $5,324.68 3 3
Cardenal #234, Fraccionamiento Parras $4,925.53 3 3
Ponciano Arriaga S/N, Colonia Trojes de Alonso $4,785.71 3 3 3
Oceania #435, Colonia Buenos Aires $6,463.88 3 3 3
Cosio # 504, Colonia el Llanito $3,888.89 3 3 3

Obteniéndose los siguientes resultados:

ANALISIS DE REGRESION MULTIEPLE

?{atriz de coeficientes de correlacidn simple:

promedio 1.0000 0.2135 -0.1839 0.0443

Inm b 0.2135 1.0000 -0.2000 -0.2000
man b -0.183% -0.2000 1.0000 -0.2000
cont b 0.0443 -0.2000 -0.2000 1.0000

Coeficiente de determinacién: 0.0693
Coeficiente de correlacidén miltiple: 0.2633 _

Coeficiente de regresion alfa: 4270.2266

COEFIC.
DESVIACION COEFICIENTE ERROR T DE CORREL.
VARIABLE MEDIA ESTANDAR REGRESION  ESTANDAR STUDENT PARCIAL
promedio 5003.0531 782.2514
Inm b 2.8333 0.3727 416.5309 1509.3119 0.2760 0.1915
p=0.8085
man b 2.8333 0.3727 -278.5148 1509.3119 -0.1845 -0.1294
p=0.8706
cont_b 2.8333 0.3727 120.6286 1509.3119 0.0799 0.0564
p=0.9436
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El grado de correlacion como se esperaba es bajo o nulo, lo cual habla

de una posible estabilidad y/o congruencia del modelo, aplicando el pro-

ceso del “"IDUS”, se obtiene:

Ajuste = (

4,787.53
5003.05

1) * 100 = —4.31%

Finalmente se presentan los resultados para los pardmetros general y

especifico del nivel socioecondmico correspondiente en este caso popu-

lar, para lo cual se repiten todos los calculos establecidos para el ajuste

anterior, obteniéndose los siguientes resultados:

Respecto al Parametro General Popular:

Nivel popular

Parametro general
Tipificacion de comparables por nivel de analisis

omedio de valor
mercado por m2

Nivel de desagreg

Inmediato Manzana
Cartamo # 115, Fraccionamiento Lomas del Chapulin $4,629.63 1 8 2
Moscatel # 601, Fraccionamiento Parras $5,324.68 2 1 1
Cardenal #234, Fraccionamiento Parras $4,925.53 1 1 1
Ponciano Arriaga S/N, Colonia Trojes de Alonso $4,785.71 2 3 3
Oceania #435, Colonia Buenos Aires $6,463.88 2 3 3
Cosio # 504, Colonia el Llanito $3,888.89 2 2 2
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JARIABLE DEPENDIENTE:
- promedio - promedio precio

JARIABLES INDEPENDIENTES:

1. Inm g - Inm g
2. man g - man g
3. cont g - cont_g

datriz de coeficientes de correlacidn simple:

promedico Inm g man g cont g
sromedio 1.0000 0.2038 0.1486 0.2608
[nm g 0.2038 1.0000 0.1313 0.4330
nan_g 0.1486 0.1313 1.0000 0.9087
zont_g 0.2808 0.4330 0.9097 1.0000

loeficiente de determinacidn: 0.1183
lpeficiente de correlacidn mialtiple: 0.3440 _

Coeficiente de regresidn alfa: 4808.8317

COEFIC.
DESVIACION COEFICIENTE ERRCR T DE COREEL.
JARILABLE MEDIA ESTANDAR REGRESION  ESTANDAR STUDENT PARCIAL
iromedio 5003.0531 T782.2514
nm g 1.6667 0.4714 -177.5282 1715.4758 -0.1035 -0.0730
p=0.9270
nan_g 2.1667 0.8975 -590.1307 1955.9434 -0.3017 -0.2086
p=0.7914
zont_g 2.0000 0.8165 884.3591 2364.6203 0.3740 0.2557
p=0.7443
5,042.23
A]uste = [m — 1]1*100= 0.78%
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En lo que respecta al Parametro especifico Popular:

Nivel popular
Parametro especifico
Tipificacion de comparables por nivel de analisis

Promedio de valor Nivel de desagregacion
CEmpele de mercado por m2
P Inmediato Manzana Contexto
Cartamo # 115, Fraccionamiento Lomas del Chapulin $4,629.63 1 2 2
Moscatel # 601, Fraccionamiento Parras $5,324.68 2 2 1
Cardenal #234, Fraccionamiento Parras $4,925.53 1 2 1
Ponciano Arriaga S/N, Colonia Trojes de Alonso $4,785.71 1 1 1
Oceania #435, Colonia Buenos Aires $6,463.88 3 3 3
Cosio # 504, Colonia el Llanito $3,888.89 3 2 2
VARIAELE DEPENDIENTE:
- promedio - promedio precio
VARIABLES INDEPENDIENTES:
1. Imm e - Inm e
2. man e - man e
3. cont_e - cont_e
Matriz de coeficientes de correlacién simple:
promedic Inm e man e cont_e
promedio 1.0000 0.2409 0.6193 0.409%9
Inm e 0.2409 1.0000 0.6433 0.6644
man_e 0.6193 0.6433 1.0000 0.7746
cont_e 0.4099 0.6644 0.7746 1.0000
Coeficiente de determinacidm: 0.4276
Coeficiente de correlacidn maltiple: 0.6539
Coeficiente de regresiém alfa: 3263.8637
COEFIC.
DESVIACION CCEFICIENTE ERRCR T DE CCORREL.
VARIABLE MEDIA ESTANDAR REGRESION ESTANDAR STUDENT PARCIAL
promedio 5003.0531 782.2514
Inm e 1.8333 0.8975 -216.4676 648,3135 -0.3339 -0.22398
p=0.7702
man e 2.0000 0.5774 1130.3917 1191.0280 0.9491 0.5573
p=0.44327
cont_e 1.6667 0.7454 —-T74.8420 945.0712 -0.07%2 -0.055%9
p=0.9441

Ajust [4’942'03 1) %100 1.22Y%
= _ ] — *k — —
Juste =\ [5003.05 Sk
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Analisis de resultados

Caracteristicas y comportamiento de la informacion:

Se aporta de una manera estructurada y accesible informacion suficiente
y pertinente en materia de usos del suelo de la mancha urbana de la
ciudad de Aguascalientes, la cual es posible procesar de manera agil y
precisa gracias a la existencia de los paquetes respectivos, la cual se

pone a disposicidn para su manejo e interpretacion particular.

La base de datos, si bien parcial, toda vez que no se encuentra al cien
por ciento georeferenciada, se considera suficiente para realizar las infe-

rencias y parametros necesarios para el calculo del indice en cuestion.

Resaltando el hecho de poner a disposicion del gremio valuador la in-
formacion y tecnologia de georeferenciacion en este caso de usos del
suelo, pero que puede incluir cualquier aspecto relacionado con la esti-
macién de valor (forma, topografia, ubicacion, valor de oferta, valor de
venta, etc.) y de esta forma otorgar mayor certeza y certidumbre en la

generacion de bases de datos, los cuales pueden ser relacionadas para
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realizar los avallos de los diferentes inmuebles de las estructuras urba-

nas.

Dicha base de datos se encuentra anexa a la presente investigacién en
la carpeta denominada: base_calculos_2006, la cual debera de ser ins-
talada en la unidad c: / de las computadoras donde se desee consultarla
y utilizar el paquete Arcview 3.2 o superior, y que permite alimentar los
campos que se requieran para dar seguimiento georeferenciado y vincu-

lado a sus bases de datos respectivas.

La informacidon proporcionada resulta de gran interés, toda vez que
permite conocer la realidad del comportamiento urbano y su influencia
en el valor de los inmuebles habitacionales, toda vez que existen dife-

rencias significativas entre cada uno de los parametros analizados, como

se puede observar en el siguiente cuadro:

Nivel de Parametro
Diversidad General Especifico Valor
Diversificado >29.57% >20.30% 3
Semi diversificado entre9.70% y 29.56% entre 3.83% y 20.30% 2
Homogéneo <9.71% <3.83% 1
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En el cual se observa que si se considera la totalidad de usos diferentes
al habitacional (parametro especifico) los limites establecidos son
practicamente 10 y 30 usos por cada 100 lotes existentes, mas sin em-
bargo incorporando los lotes baldios como usos diferentes (parametro
general) estos margenes se reducen a 4 y 20 de cada 100 lotes, dife-
rencia que como se demostré en el capitulo de resultados del caso

practico existen diferencias significativas en el ajuste del valor.

No se diga, si se incorpora el comportamiento por nivel socioecondmico
en el cual se observan diferencias por demas importantes, observemos

la siguiente grafica:

Distribucion porcentual y cantidad de usos del suelo
por tipo y nivel socioeconomico
Ciudad de Aguascalientes
2006 a/

Residencial

Medio

Popular

|

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Usos diferentes a la vivivenda " Vivienda ¥ Lotes baldios

a/ Las cifras no cerresponden al total de lotes existentes debido a cuestiones de goereferenciacion.

Fuente: Instituto Municinal de Planeacién

77




oS

INDICE DE DIVERSIDAD DE USOS DEL SUELO

Como se puede observar, la proporcion entre usos del suelo en los dife-
rentes niveles analizados varian de forma significativa, afectando por
ende la conformacion de los parametros de diversificacién ya que para el
caso del parametro especifico el comportamiento entre el nivel medio

y popular practicamente es igual variando entre el 2 y 18 por ciento

ambos:

— i DiversitE) Divef:i'f';::ado W
P, = Paridmetros especificos para tipo residencial. > B8 entrglUEaEEEE <0.10%
P, = Parimetros especificos para tipo medio. = /L entr QEIONONERESE. =2.59%
P, = Parimetros especificos para tipo popular. = lreng entre 2.71% y17.91% <2.70%

Por otra parte, al momento en el que los lotes baldios, son incorporados
como uso diferente al habitacional el comportamiento difiere en los tres
niveles socioecondémicos analizados, en donde el nivel residencial regis-
tra practicamente 28 de cada 100 lotes clasificados en este nivel como
baldios lo que lleva de ampliar su indice de diversidad de 1 a 8 usos di-
ferentes por cada cien lotes (parametro especifico) a un rango de 18

a 41 por cada cien (parametro general).
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Parametros para realizar la tipificacion de los predios
por nivel socioeconémico

Generales Diversificado . Se_m_l Homogéneo
Diversificado
P, = Parametros generales para tipo residencial. = 41.81% entre 18.84% y 41.82% =18.83%
L, q 0 0 0
P, = Parametros generales para tipo medio. =31.31% entre 10.91% y 31.32% =10.90%
Py, = Parametros generales para tipo popular. 228 H3% entre 6.64% y 24.84% =6.63%

Los resultados anteriores argumentan aun mas el hecho de contar con
una herramienta que permita calcular el grado de ajuste al valor debido
a este factor toda vez que como se observa su comportamiento es por

demas particular para cada uno de las zonas de las estructuras urbanas.

Resultados de la aplicacion del - IDUS -:

El modelo generado requiere de un proceso de calibracion, asi como de
un seguimiento para su correcta aplicacion, toda vez que los resultados
obtenidos, si bien corresponden a una légica matematica, se requiere de
su aplicacion en varios casos para poder interpretarlo, para conocer la
existencia de tendencias o comportamientos, ya sea por la existencia
particular de algun indice de diversidad, o bien de uno o varios usos del

suelo en particular.
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Lo anterior se da a conocer toda vez que los resultados presentan el si-

guiente comportamiento en materia de la aplicacion del modelo —IDUS-

en los distintos parametros propuestos:

Grado de
Porcentaje
Coeficiente de Correlacion
Parametro considerado de Ajuste
Correlacion (M. Grosser —
resultante
H. Barrow)
General 0.7009 Moderada o débil 6.54
Especifico 0.6833 Baja o dudosa 13.82
Consolidacion 0.2633 -4.31 a/

Baja o dudosa

Socioeconomico General 0.3440 . 0.78
Baja o dudosa

Socioeconomico Especifico 0.6539 Baja o dudosa -1.22 a/

a/ Los datos fueron manipulados de manera consiente para conocer el comportamiento.

Como se puede observar, no existe un comportamiento homogéneo, ya
gue si bien dados los grados de correlacion el Unico parametro aplicable
seria el general, toda vez que los restantes estan por debajo de los
estandares establecidos, con la informacidon o procesos realizados hasta
el momento no se considera pertinente tomar esta decision, sino el de
continuar aplicandolo a fin de reducir las diferencias o bien poder expli-

carlas de una manera adecuada.
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Las diferencias en los resultados se grafican a continuacién, resaltando
el hecho de que los ajustes negativos fueron tomados en valores absolu-
tos para poder ver su variacion, mas sin embargo un punto a favor del
modelo —IDUS- es de que dado que se manipularon los datos para que
el paquete pudiera calcular el indice, estos reflejaron comportamientos
inversos a los de los datos no manipulados, lo que podria dar una ten-

dencia del apego del modelo a la realidad que se pretende medir.

Porcentaje de ajuste en valores absolutos por
nivel de analisis seleccionado
2008

General

Socioeconémico

Especifico > »» Especifico

Socioeconémico
General

Consolidacion

Fuente: Calculos realizados por el propio investigador
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Adicionalmente, se comenta que el proceso establecido para tipificar la
informacion es consistente en su inicio, pero que debera de ser evaluada
y calibrada una vez que se genere una cantidad significativa de calculos
del IDUS, y su interpretacion para cada una de las zonas en las que se

aplica.

Un aspecto adicional es el que resulta de manipular de manera inade-
cuada los datos, como sucedid con el caso del grado de consolidacion en
donde el grado de significacion es por demas bajo y aparte el resultado
es contrario al del nivel de significacion adecuado, esto es en el primer
caso se da una relacion inversa se afecta de manera negativa y en el

segundo de manera positiva.
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Finalmente, es necesario resaltar la necesidad de realizar ajustes y cali-
bracion del modelo, mediante la aplicacion preferentemente mediante
cuerpos colegiados del gremio, para efectuar diferentes calculos y anali-
sis y de esta forma, definir criterios con mayor precision para el estable-
cimiento de parametros vy tipificacion de los diferentes niveles de diversi-

ficacion.

Inicialmente, el —IDUS- se propone que sea incorporado dentro de la
tabla de homologacién del analisis de mercado, manejando la informa-
cion de ubicacién de los comparables y utilizando la base de datos del
presente trabajo para calcular el Indice de Diversidad a fin de no incor-

porar demasiado trabajo a los procesos actuales de valuacion.

El resultado se afectara de manera directa, asi como se realiza en estos
momentos con el nivel de oferta y demanda, toda vez que el —-IDUS- es
el resultado de la combinacion y relacidén de las caracteristicas de todos

los comparables.

La propuesta de ubicacidon se muestra a continuacion:
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En un acercamiento:

Analisis por Homologacion y ajustes correspondientes:

Com.

Valor
nte

| 0.95| 14,250.00|
| 0.95] 13,458.33|
| 0.79| 16,452.03|
| 0.85| 13,831.28|
Promedio 14,497.91
Nivel de oferta y demanda 95.00%
Previo 13,773.02
-IDUS- 6.54%
Valor unitario de mercado 14,673.77
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is por F ion y aj corr
s \ Factores ajustables
up_ Valor n "
[Suj [ 60] [ [ 1] 90] 100] 100] 95]
1 60.00] 15,000 90 100 100.00 95.00
1.00 0.95 1.00 1.00 1.00 1.00 [ 0.95] 14,250.00]
2 60.00] 14,167 90.00 100.00 100.00 95.00
1.00 0.95 1.00 1.00 1.00 1.00 [ 0.95] 13,458.33]
3 79.00] 20,800 100.00 100.00 100.00 100.00
1.03 0.90 0.90 1.00 1.00 0.95 [ 0.79] 16,452.03]
4 55.00 16,364 95.00 100.00 100.00 95.00
0.99 0.90 0.95 1.00 1.00 1.00 [ 0.85] 13,831.28|
Promedio 14,497.91
Nivel de oferta y demanda 95.00%
Previo 13,773.02
-IDUS- 6.54%
Valor un 14,673.77
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Adicionalmente, se sugiere se realice la peticion de manera institucional
ya sea de tipo académico (Universidades) o bien gremial (colegios de
profesionistas) a las autoridades correspondientes, a fin de que periédi-
camente se estén actualizando las bases de datos de los usos del suelo
para que estos tengan por una parte una representatividad y que evite
una posible manipulacién de la informacién, y por otra, quizas la mas
importante el de no tener que realizar trabajo de campo para levantar
los usos del suelo en los diferentes niveles de desagregacion propuestos

para el calculo del —-IDUS-.

Asi mismo, resta el hecho de contrastar los resultados con los aspectos
de control que se capturaron o que se cuentan de manera directa en un
avallo, como son la vialidad, la ubicacion dentro de la manzana, la exis-

tencia de equipamientos urbanos como escuelas, hospitales, etc.
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Anexos

Se anexan de manera electronica un CD con los siguientes archivos re-

queridos para operar el modelo -IDUS-:

Existen tres carpetas generales en la carpeta raiz: indice de Diversidad

de Usos del Suelo:

1. Documentos: se encuentra tanto el documento de la tesis como

el archivo de Excel que calcula las tablas requeridas para exportar
la informacion al paquete DyANE, el cual si bien no estd automati-

zado, cuenta con comentarios para su utilizacion.

2. Bases de datos: Contiene |la bases de datos y referencias ge-

ograficas necesarias para operar y obtener la informacién de los

usos del suelo de la totalidad de la ciudad de Aguascalientes.

3. Cartografia adicional: A manera de anexos se incluyen planos

de la ciudad de Aguascalientes actualizados al afio 2007 y que

cuentan con la divisidn y caracteristicas por colonia.

87



TESIS TESIS TESIS TESIS TESIS

TESIS TESIS TESIS TESIS TESIS



L=

INDICE DE DIVERSIDAD DE LSOS DEL SUHO

Fuentes de consulta

Personales

Secretario de Desarrollo Urbano del Municipio de Aguascalientes; M. en Val. Urb. Francisco Javier Rodri-

guez Anaya.

+ Director General del Instituto Municipal de Planeacion de Aguascalientes.; M. en ICH. Sociol. Netzahu-
alcoyotl Lépez Flores.

Bibliograficas

4+ Vélez, Ignacio, Herramientas para el analisis de la rentabilidad, Alfaomega, Bogota, 2002, 55 p.

+ Nassir Sapag Chain,_Criterios de evaluacién de
inversiones, McGraw-Hill, Madrid, 1993, 144 p.

4 Victor J. Perera Calero, La administraciéon de inmuebles cémo asegurar la rentabilidad de tu
inversioén, Real Estate Education Co., Chicago, il., 1998, 239 p.

4+ Marcel Moisson ; [traduccion y prdlogo A. Garcia-Martin Suarez], La determinacién del precio de
coste : las desigualdades de rentabilidad, la determinacién de los precios de venta racionales,
Sagitario, Barcelona, 1965, 176 p.

+ Bazant, S., Jan, Rentabilidad de la vivienda de bajos ingresos :aspectos microeconémicos del
financiamiento del desarrollo urbano-habitacional en México metropolitano, Diana, México,
1979, 339 p.

+ Alvarez Rodriguez, Francisco Javier_Sistema inmobiliario INMOSIST, Aguascalientes, Ags., Méx.,

1995.

89




1996, 162 p.

Ventolo, William L., Técnicas del avalGio inmobiliario guia completa para vendedores, corredo-

, México, D.F., 1997, 208 p.

Dominguez Martinez, Jorge Alfredo,

instrumento en la inversiéon extranjera, Porria, México, 1996, 376 p.

Francesco Indovina, El ilffarro inmobiliario, Barcelona, 197,314 p.

Palomares Ledn, Humberto,

intermedias del noreste de México, El Colegio de la Frontera Norte, Tijuana, B.C., 2003, 235 p.

Carrillo Huerta, Mario Miguel,_Aspectos microeconémicos introductorios del desarrollo regional y

urbano, Instituto Politécnico Nacional, México, 2002, 296 p.

Garcia Ortega, Roberto compilador, Planeacidén y gestion urbana y metropolitana en México: una

revision a la luz de la globalizacidn, El Colegio de la Frontera Norte Zinacantepec y El Colegio Mexi-

quense, Tijuana, B.C., Méx., 2001, 266 p.
Lopez Flores, Netzahualcdyotl, Crecimiento urbano y desarrollo regional en el Estado de Aguas-

calientes, Aguascalientes, Ags., Méx., 2001, 352 p.

Rébora Togno, Alberto, ¢éHacia un nuevo paradigma de la planeacién de los asentamientos
humanos? :politicas e instrumentos de suelo para un desarrollo urbano sostenible, incluyente

y sustentable. El caso de la region oriente en el Valle de México, Miguel Angel Porrtia, México,

D.F., 2000, 175 p.

Wallace F. Smith, Desarrollo urbano, Ediciones Troquel, Buenos Aires, 1979, 447 p.

90



rrey, N. L.), El Colegio de México, Centro de Estudios Demograficos y de Desarrollo Urbano, México,

1998, 349 p.

4+ Morales Gallegos, José Luis,

Est. A lientes, Aguascalientes, Ags., Méx., 1987, 116p.

+ Pereira, Gonzalo,

del trabajo en el mercado mundial, Siglo Veintiuno Editores, México, 1985, 192 p.

4+ Legislaciéon bancaria, Porriia, México, 1994, 1058 p.

4+ Verduzco Chavez, Basilio,_La ciudad compartida desarrollo urbano, comercio y turismo en la

region Tijuana-San Diego, Colegio de la Frontera Norte, Guadalajara, Jal., 1995, 278 p.

Documentales

#+ Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas,_Situacién actual del marco normativo y

ntrol inmobiliari México, 1980.

4+ Municipio de Aguascalientes, IMPLAN, Programa de desarrollo urbano de la ciudad de Aguasca-
lientes 2000-2020, Municipio de Aguascalientes, IMPLAN, Aguascalientes, Ags., Méx.,

4+ 2000, 1 disco 6ptico de computador.

4+ Secretaria de Desarrollo Social,_Sistema normativo de equipamiento urbano, SEDESOL, México,

1995, 6 volumenes.

4+ Gobierno del Estado de Jalisco, Reglamento de zonificaciéon del Estado de Jalisco, Gobierno del

Estado, SEDEUR, Guadalajara; Jal., México, 1996, 150 p.

91


http://148.211.4.10/ALEPH/E4Q35HXX1TRQAIC8GUR6KKH74U133U6XNNYUJKR2F21GM6SFYV-01486/FIND-ACC/000744981

=

INDICE DE DIVERSIDAD DE USOS DEL SUELO

4+ Gobierno del Estado de Aguascalientes, SEDESO, Cédigo urbano para el Estado de Aguascalientes,

Aguascalientes, Ags., Méx., 1994, 120 p.

4+ IMSS: Instituto de Investigaciones Juridicas de la Escuela Libre de Derecho, Legislaciéon publica esta-

tal: constitucidn, leyes organicas, municipal, cédigo fiscal y ley del desarrollo urbano, Conacyt,

4+ Puebla, México, 1984, 523 p.

4+ SEDESO, Atlas municipales 2000 Pabellén de Arteaga, Aguascalientes, Ags., Méx., 2000, 22 p.
+ Gobierno del Estado de Aguascalientes, Plan Estatal de Desarrollo Urbano 1998-2010, 2000, 58 p.

4+ SEDESO, 45 esquemas de desarrollo urbano, Aguascalientes, Méx., 1997, 274 p.

Sitios electronicos

www.valuaa.net.mx

www.redalyc.org.mx

www.uaa.mx/bibliotecavirtual/

92



http://www.valuaa.net.mx/
http://www.redalyc.org.mx/
http://www.uaa.mx/

CHIDAD DT ACUASCALIENTES

2:0-0-8




	PORTADA
	Resumen
	Índice
	Marco Teórico – Conceptual
	Marco Legal
	Descripción del proceso general para la generación del Índice de Diversidad de Usos del Suelo–IDUS-
	Resultados de la aplicación del –IDUS-, en el casode inmuebles de laCiudad de Aguascalientes.
	Análisis de resultados
	Conclusiones y Recomendaciones
	Anexos
	Fuentes de consulta
	Bibliográficas

