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1. INTRODUCCION

Un avallo es una estimacion sustentable del valor de una propiedad que incluye una descripcién de la
propiedad en cuestion, la opinion acerca de las condiciones en las que se encuentra, su disponibilidad
para un propdsito dado y su valor expresado en moneda corriente a una fecha dada. Bajo esa premisa, el
mérito de cualquier avalio depende tanto de la habilidad, experiencia y buen juicio del quien lo realiza y
sobre todo de la veracidad y la forma en que se sustenta.

Cuando se emplea la el método comparativo de mercado, se estima el valor de una propiedad
comparando el bien que se valta (sujeto) con ofertas recientes de propiedades similares cercanas en
oferta llamadas comparables. La teoria de la técnica es que el valor de la propiedad sujeto esta
relacionado directamente con los precios de venta de las propiedades comparables.

El razonamiento detras de este método es que un comprador bien informado no pagara por una
propiedad, mas que el precio de una propiedad comparable1.

Para trabajar con este método, el valuador localiza varias propiedades en oferta similares a la propiedad
sujeto, identifica cualquier diferencia en los precios de venta de estas propiedades y ajusta cada una de
ellas. Los ajustes se hacen sumando el valor de caracteristicas presentes en la propiedad sujeto, pero no
en la propiedad comparable y restando el valor de caracteristicas presentes en la propiedad comparable,
con las que no cuenta la propiedad sujeto.

Los precios comparados representan un rango probable del valor de la propiedad sujeto y a partir de este
rango, se puede llegar a un estimado del valor de mercado de la propiedad.

Una parte considerable de avalios de inmuebles se basan en la estimacién del valor a partir del enfoque
de mercado, siendo los mejores indicadores de este valor los precios obtenidos precisamente del
mercado inmobiliario y las comparaciones constituyen el criterio mas importante del método.

Considerando también que las caracteristicas economicas prevalecientes y las propias del
emplazamiento de una propiedad, son elementos importantes que también tienen influencia en el valor
final estimado., la primera intencién de este trabajo, es la de servir a la vez como de punto de partida y de
apoyo para un analisis extensivo de los elementos externos que influyen en la estimacion de valor de un
bien inmueble, enfocado principalmente al equipamiento urbano. Los criterios y conceptos abordados en
el presente documento se deben observar con un caracter flexible puesto que el tema puede ser tan
extenso como se quiera.

En la practica de la valuacién inmobiliaria es muy frecuente encontrar situaciones en que se cuenta con
poca informacién no cuantificada o cualitativa, tal es el caso de muchos elementos externos al inmueble
gue de alguna u otra manera tienen una influencia en la estimacion de valor.

El presente trabajo presenta un procedimiento de Valoracién Multicriterio disefiado para situaciones en las
gue se dispone de escasa informacion, cuantificada o no, acerca de los elementos considerados. El
procedimiento propuesto, valido para trabajar en decisiones individuales y colectivas, pretende incorporar
en el proceso de valoracién, tanto la informacién objetiva asociada a los aspectos tangibles del problema
como el conocimiento subjetivo del mismo. Para ello, de las técnicas de decision Multicriterio mas
extendidas, se utilizé el Proceso Analitico Jerarquico o AHP que permite capturar, mediante la utilizacién
de comparaciones pareadas, la informacién tangible e intangible derivada de los elementos conocidos.

! Principio de substitucién. El valor de la propiedad se ve influido por el costo de adquisicion de una propiedad comparable, es decir
de una que tenga caracteristicas similares de diseiio y construccion, o uso funcional que la propiedad que se esta considerando.
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La herramienta es flexible y factible para su aplicacién e identificacion de componentes prioritarios. El
método se desarrolla mediante la obtencién de preferencias o pesos de importancia para criterios y
alternativas. Para lo cual, se establecen importancias relativas a través de una escala numérica 2 (del 1 al
9) comparando por parejas tanto los criterios como las alternativas atendiendo la consistencia. El método
nos brinda una manera sistematica del manejo de la informaciéon y una solucion matematicamente
justificada, ya que de inicio se balancea la participacion de los elementos involucrados en el
planteamiento del problema.

La estructura del trabajo se ha dividido en cinco partes principales: En la primera se expone el
planteamiento general del documento, objetivo, hipétesis y método general de trabajo.

En la segunda parte se presentan los antecedentes del tema, tales como criterios y definiciones que
conforman el equipamiento e infraestructura urbanos, a partir de los cuales se disefia el modelo jerarquico
presentado en el desarrollo.

En el tercer apartado se presenta la parte sustantiva de la teoria general Método Analitico Jerarquico el
cual forma parte del Multicriterio, y en donde de manera general se esbozan y describen las bases del
Método Multicriterio, especificamente el Método Analitico Jerarquico.

El cuarto capitulo expone la estructura y desarrollo completo del modelo de matriz utilizada para el
presente estudio asi como un ejemplo de aplicacién y la solucién del mismo aplicando factores directos
mediante el citado Método Multicriterio.

Finalmente, el capitulo cinco presenta las conclusiones relativas al entorno urbano, Multicriterio y una
conclusién general.

? Escala numérica de Saaty
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2. METODO DE INVESTIGACION

Partiendo de la descripcidn y analisis de la infraestructura y equipamiento urbanos vy, utilizando métodos
probados como el Multicriterio (Método Analitico Jerarquico o AHP por sus siglas en inglés), se propone la
estimacién del valor del inmueble a partir del punto de vista del entorno y equipamiento urbano.

2.1. FUNDAMENTACION

Gran parte de los avallos de bienes raices, se basan en datos que se obtienen del mercado
inmobiliario. De hecho, el estudio de la zona de ubicacién del bien, es uno de los elementos mas
importantes del avaluo, toda vez que esta se ve afectada por su entorno y por los usos de las
propiedades circundantes. En la estimacion final del valor, el analisis de la zona y sus inmediaciones
es tan importante como las caracteristicas propias del bien valuado. Asi mismo, el valor de cualquier
propiedad esta fuertemente influenciado por el nUmero de otras propiedades similares en venta y su
relacion con la cantidad de compradores en el mercado.

Para hacer un célculo razonablemente preciso del valor de mercado de una propiedad, el valuador
debe recopilar todos los datos pertinentes, ordenarlos y utilizar determinados procedimientos vy
técnicas desarrollados a través de su experiencia para calificar los ajustes aplicables pertinentes
generalmente conocidos como factores de homologacién.

Es por ello que, ante la necesidad de explorar la influencia del entorno urbano en un inmueble
especifico, establecer una diferencia respecto de la posicion que guarda un bien respecto de su
entorno tomando en cuenta sus se propone un método que incluya estos la influencia que algunos de
estos aspectos.

2.2. HIPOTESIS

Mediante el estudio e identificacién de los elementos que conforman el entorno urbano por un lado y
utilizando el método Multicriterio (Método Analitico Jerarquico) se puede establecer una ponderacion
adecuada que permita obtener un factor de localizacion y el valor de mercado.

2.3. OBJETIVO

Obtener la participacion de los elementos externos que influyen de un bien inmueble que influyen en
el factor de localizaciéon aplicando el método multicriterio partiendo del analisis de los elementos
externos que influyen en el valor de un inmueble.

2.4. Marco de referencia
Motivado por Los elementos del entorno urbano incluidos en el presente estudio son:
Calidad de la zona;
Tipo de calle;
Distancia a centros de Interés
Fuentes de contaminacion y Riesgo

Uso de suelo.

z . it E‘
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3. ANTECEDENTES

3.1. Conceptos basicos de la técnica del Método comparativo o de mercado

De los tres métodos generalmente utilizados en Valuacion Inmobiliaria, se encuentran el Directo o
Fisico, Indirecto o de Ingresos y el comparativo de mercado. Este ultimo el reflejo de operaciones
realizadas en el mercado inmobiliario o, susceptible de realizar, respecto de ofertas en su conjunto
de terreno y edificaciones. Para la aplicacién del enfoque, se realiza una investigacion de mercado
inmobiliario ya sea en la misma zona o similar al inmueble “sujeto”, comparando caracteristicas de
bienes iguales o similares contra las del sujeto en estudio para determinar un valor unitario de venta
aplicable a este enfoque.

Esta metodologia se basa en el principio de sustitucion, Es decir, el valor de una propiedad tiende a
ser igual al costo de adquisicién de una propiedad comparable en el mercado abierto (este es solo
uno de los principios que ayudan a determinar el valor de una propiedad). Por lo tanto, los precios
de venta comparados, representan el rango probable del valor de la propiedad sujeto y, partir de ese
rango, se llega a un estimado de valor de mercado de la propiedad en venta.

El objetivo de este método es estimar el valor de mercado de la propiedad sujeto, sustentado en que
el valor de mercado es el precio mas probable que pueda obtenerse por una propiedad en una
venta que ocurre en condiciones normales de mercado. Se basa en ventas reales de propiedades
“comparables” reunidas, clasificadas, analizadas y de cuya interpretacion se basa la estimacién del
valor.

Los pasos basicos para estimara el valor comparativo de mercado son:

o ldentificar las fuentes de valor o caracteristicas de la propiedad sujeto que produciran
demanda de marcado y todos los factores que pueden influir en el.

o Localizar propiedades comprables que sean alternativas razonables (similares)

o Comparar las propiedades comparables contra la propiedad sujeto y hacer ajustes por
diferencias.

o Llegar a determinar un valor de la propiedad a la fecha del avalto.

Los ajustes incluyen aspectos relacionados con las caracteristicas fisicas de un inmueble®, factores
externos, condiciones de venta (motivacion de comprador y vendedor, condiciones financieras etc.).

3.1.1. Factores externos

Con frecuencia, el valor de una propiedad se ve mas influida por el entorno que por la propiedad
misma y es por esto que resulta importante analizar los alrededores. Los datos de la ubicacién
proporcionan informacién basica, de suma importancia, si el avalio se presenta ante alguien no
familiarizado con el area donde se ubica la propiedad sujeto.

También hay que tener en cuenta que cualquier colonia o vecindario zona tiene una identidad
definida y varios factores lo distinguen de las areas circundantes. Sus fronteras se establecen
frecuentemente por barreras naturales, tales como rios, lagos, colinas o colindancias artificiales
como calles, carreteras, vias férreas etc. También existen limites por diferencias en uso de suelo,
nivel de ingreso, valor promedio de viviendas, limites de ciudad, areas de empadronamiento,
divisiones politicas y otros factores.

A falta de ventas en las inmediaciones, puede ser necesario recolectar informaciéon de comparables
en zonas aledafias comparables.

3 g
Terreno y construccion
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Aunado a lo anterior, dentro de una zona también existen constantes cambios en su ciclo vital, y
suele comprender las siguientes etapas:

o Crecimiento: Periodo durante el cual se construye.

o Equilibrio: Periodo de estabilidad, en el que la construccidon nueva practicamente se ha
detenido y las construcciones de la zona suelen alcanzar su valor monetario mas alto.

o Declinacién: Al entrar en un periodo de valor decreciente y se hace menos deseable.

Gran parte del trabajo para la estimacién de un bien inmueble consiste en comparar los elementos
de nuestro sujeto cuyo valor se requiere determinar con otros bienes de cuyo valor y caracteristicas
conocemos.

Para trabajar con este método, se localizan propiedades en venta o vendidas recientemente,
similares a la propiedad sujeto. Los precios de venta obtenidos representan el rango probable del
valor de la propiedad sujeto y a partir de este rango se llega a un estimado del valor de mercado de
la propiedad en venta.

Con la informacién bésica pertinente relacionada con la propiedad sujeto y sus alrededores, se inicia
la comparacién de propiedades de acuerdo a las caracteristicas de cada una respecto del sujeto y
se realizan los ajustes necesarios.

Los ajustes que se llevan a cabo incluyen los relacionados con las caracteristicas fisicas del predio
(dentro del bien raiz) y su ubicacidn (fuera de este) ademas de condiciones de venta. Una propiedad
comparable se ajusta hacia abajo o hacia arriba para tornarla parecida a la propiedad sujeto tanto
como sea posible.

3.1.2. Ubicacion:

La ubicacién es la localizacién exacta o emplazamiento y esta fuertemente influenciada por las
caracteristicas circundantes que le brindan atributos Unicos. Puede definirse como el resultado de
dos procesos interdependientes por medio de los cuales edificios y actividades se ubican en lugares
especificos configurando las caracteristicas fisicas y socioeconémicas de una zona. Los factores
que la conforman y que tienen mayor ingerencia son:

o Redes de servicio publico o Infraestructura;
o Equipamiento urbano;

o Proximidad a fuentes peligrosas

o Estructura socioeconémica de la zona;

o Uso de suelo

Cuanto mas se sabe acerca de las condiciones del entorno es méas probable que se descubran
factores que influyen en el valor de la propiedad. El objetivo de su andlisis y localizacién es conocer
la capacidad, condiciones da saturacion, lejania y caracteristicas de las redes de servicios
fundamentales, edificios que integran el equipamiento urbano, areas libres que prestan servicios
significativos a la poblacion. Incluso, la presencia de condiciones ambientales adversas que
impliquen peligros naturales son agentes que ademas de amenazar el bienestar de los pobladores
de una zona, ademas pueden tener un efecto importante sobre el valor y las posibilidades de
comercializacién de una propiedad. En este sentido se hace hincapié en que es muy importante
entender que siempre hay una relacion muy estrecha entre el bien raiz y el ambito urbano o rural en
que se encuentra, no se puede estudiar ninguno de ellos aisladamente porque se complementan
entre si.
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3.2. Conceptos urbanos
3.2.1. Redes de servicio publico

Comprende las redes de servicio primario, que son fundamentales:

Agua potable;

Red de drenaje y alcantarillado
Energia eléctrica

Alumbrado Publico

Telefonia

Pavimentacion

O O O O O O

3.2.2. Equipamiento urbano

Al agrupamiento de las actividades y necesidades sociales del hombre se denomina
equipamiento o equipo urbano y se clasifican de acuerdo a la principal funcion que realizan.
Estas funciones urbanas nunca se presentan en forma aislada, ya que se complementan en
forma integral y ademas siempre estan mezcladas aunque sea en proporciones minimas.

Son elementos complementarios a la vivienda, que son indispensables como servicio urbano
para la poblacion, constituidos principalmente planteles de ensefianza, mercados publicos,
zonas de comercio privado, parques y espacios libres y servicios médicos asistenciales los
cuales constituyen un factor adicional de valor que hay que tomar en cuenta.

El equipamiento urbano esta relacionado directamente con el nimero de viviendas y con la
densidad de poblacién, por lo que en donde el nimero de viviendas y la densidad sean
elevados, se brinda un mayor equipamiento y espacio para éreas libres.

A grandes rasgos las podemos dividir en

Habitacion

Trabajo

Salud Cultura y educacion
Descanso

Comunicacion

Circulacion

O O O O O O

Habitacion: Es donde se desarrollan las funciones bésicas, fisicas y Psicoldgicas tales como dormir,
comer, convivir, descansar etc., y sirve para protegerse de los elementos de la naturaleza y vivir en
forma confortable y cémoda.

Trabajo: Tienen como funcion principal el dar albergue a las actividades que desarrolla el hombre
dentro del medio social de productividad y por las cuales recibe una retribucién econdémica que le
permite, por lo menos, un minimo de bienestar social.

Salud: Son lugares donde el hombre encuentra alivio a sus enfermedades y males fisicos y
Psicolégicos, lo que le permite estar sano para poder desarrollar todas las demas funciones.

Cultura y educacion: Sirven para que el hombre estudie y prepare para ser mas Util a la sociedad
en la que vive. Hay que distinguir entre los edificios tales como museos y bibliotecas, los cuales
contienen objetos de cultura (pinturas, esculturas, libros etc.) de escuelas que permiten, a través de
las actividades que se desarrollan dentro de ellos, tener acceso a la cultura y entenderla a través de
un proceso de ensefianza aprendizaje.
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Descanso: Sirven para satisfacer las necesidades fisicas y psicolégicas de esparcimiento, desarrollo
fisico, descanso y convivencia, que permiten la relajacion de tensiones diarias generadas en los
centros de trabajo, educacion y de habitacion.

Comunicacion: Son edificios donde se intercambian, envian o reciben por medio o a través de
ondas, cables, satélites etc., ideas, mensajes etc.

Circulacion: Son proyectos cuya finalidad principal es la de permitir la liga de todas las demas
funciones urbanas y se destinan a la circulaciéon de personas o de cosas, objetos 0 mercancias.

TABLA 1: CLASIFICACION DE PROYECTOS SATISFACTORES

FUNCIONES URBANAS GENEROS DE EDIFICIOS

HABITACION HABITACION

TRABAJO SERVICIOS

OFICINAS

COMERCIO

SEGURIDAD

INDUSTRIALIGERA, MEDIANA'Y PESADA
INFRAESTRUCTURA

AGRICOLA, PECUARIO Y FORESTAL

SALUD SALUD
SERVICIOS FUNERARIOS

CULTURA Y EDUCACION EDUCACION Y CULTURA
DESCANSO CREATIVO Y | RECREACION
RECREATIVO ESPACIOS ABIERTOS
COMUNICACION COMUNICACIONES
CIRCULACION TRANSPORTES TERRESTRES
ESTACIONES
TERMINALESTACIONAMIENTOS
TRANSPORTES AEREOS
Péagina 12 zﬂ%%




A través del andlisis de los componentes anteriores se obtiene la localizacion de los servicios
existentes asi como la capacidad de los mismos y su influencia.

TABLA 2: CAPACIDAD DE SERVICIOS E INFLUENCIA

CONCEPTO IMPORTANCIA RADIO DE COMENTARIOS
INFLUENCIA*

Miscelanea Minima 300 a 500 Influencia minima
Comercio Mercado Moderada 500 a 900 Influencia moderada

Supermercado | Grande 3000 Gran influencia en

predios circundantes
Centro Muy grande 5000 Influencia
comercial determinante en
predios circundantes

Jardin de nifios | Minima 300 a 500 Influencia minima
Educacion y Escuela Moderada 300 a 900 Influencia moderada

Escuela Moderada 850 a 2500 Influencia moderada

secundaria

Centros de Moderada 800 Influencia moderada
Salud y Salud
servicios Guarderias Minima 450 a 1000 Influencia minima
asistenciales

Parques y Moderada 450 Gran influencia en
Deporte y Jardines predios circundantes
recreacion Juegos Minima 400 Influencia moderada

infantiles

Ligera Moderada Influencia moderada
Industria

De Gran Gran influencia en

transformacién | importancia predios circundantes

Pesada Gran

importancia

Locales de Gran influencia en
Negocios y oficinas y predios circundantes
derivados bancos

Negocios Influencia moderada

especializados

* Indica la distancia méxima estimada hasta la cual tiene influencia una unidad de servicio, o visto de otra forma, se refiere a la
distancia maxima desde donde puede acudir la poblacion a una unidad determinada de servicio. La determinacion del radio de
influencia se basa en que los recorridos que realice el usuario para utilizar el servicio, no sean excesivos. Por ejemplo una guarderia
debe servir a la poblacion que habita a su alrededor a una distancia mdaxima comprendida entre trescientos cincuenta y mil metros y
una escuela primaria entre quinientos y setecientos metros.
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3.2.3.

a)

Vialidades

El disefio apropiado de la vialidad es el principio basico para un correcto desarrollo de la
estructura por lo que se debe tener un claro conocimiento de los siguientes conceptos:

Jerarquia: Es la clasificacién de las diferentes vias dentro de la trama de la ciudad de acuerdo
a su importancia.

Capacidad: Es el concepto de la cantidad de vehiculos que pueden circular en una via sin
provocar congestionamientos.

Jerarquia de vialidades

Acceso controlado: A este tipo pertenecen los Viaductos y Anillos Periféricos, los cuales
tienen como caracteristicas fundamentales: estar destinados exclusivamente al transito
vehicular, sin admitir peatones, no tener acceso directo a los predios, sino a través de sus
vias laterales; pasos a desnivel en los cruces con otras calles, para garantizarla continuidad
del trayecto; accesos a distancias de 500 metros o mas, no existiendo posibilidades de
estacionamiento sobre la via.

Las vialidades de acceso controlado permiten la circulacion de fuertes volimenes de
vehiculos a alta velocidad y su utilizacion en la ciudad es para solucionar el desplazamiento a
grandes distancias.

Vialidad primaria: Después de las vias de acceso controlado, sigue en jerarquia la vialidad
primaria, la cual esta constituida fundamentalmente por las calzadas y avenidas principales de
una ciudad. Sirven para proporcionar fluidez al transito de paso y de liga a las calles
colectoras y locales. Tienen acceso directo a los predios por calles laterales y algunas veces
directamente. Por lo general tienen una faja separadora central fisica o pintada y no se cruzan
con la vialidad secundaria sino con arterias de la misma jerarquia. En caso de existir
vialidades de acceso controlado, la vialidad primaria se encarga de conectar a ella el transito
pesado o distribuirlo en la ciudad. Cuando no existen viaductos, éstas los suplen y comunican
a la ciudad con las carreteras rurales. Se utilizan para viajes a distancias medias y sobre ellas
se canalizan las principales lineas de transporte colectivo, pudiendo ser dobles o de un solo
sentido.

Vialidad secundaria: Sirve al transito interno de una zona o distrito conectandola con la
vialidad primaria. Se usa normalmente para viajes de paso dentro de un distrito y para dar
acceso a los predios. Cuando la trama vial es rectilinea o en parrilla, varios tramos de la
vialidad primaria pueden funcionar como vialidad secundaria.

Da diferencia especifica para distinguir la vialidad primaria de la secundaria, estriba en la
longitud de los recorridos que permiten realizarse.

El papel més importante de la vialidad secundaria es permitir la circulacion de los transportes
publicos y de carga que dan servicio directo al distrito.

Vialidad local: Es aquella que tiene como funcién conectar a los predios con la vialidad
secundaria y permitir a su vez el acceso directo a las propiedades.

Red peatonal: Las vias peatonales son corredores o calles exclusivas para el uso del peatén.
Los andadores son los senderos por los cuales el usuario de una zona habitacional puede
llegar a las zonas de servicio (escuelas, comercio, juegos) sin mezclarse o cruzarse con los
vehiculos.

Péagina 14




3.24.

3.2.5.

3.2.6.

TABLA 3: TIPOLOGIA DE VIAS DE CIRCULACION

VELOCIDAD | SECCION ANCHURA DE
CLASIFICACION DE DE | ANSHURADE CARRIL E
DELAVIA | CIRCULACION | DERECHO | (CBHI- D% | ESTACIONAMIENTO

KM/H DE ViA (M) M)
ACCESO 70290 60 a 90 3,60 2,50
CONTROLADO
VIALIDAD 5070 402 60 3,60 2,50
PRIMARIA
VIALIDAD 30 a 50 15a 40 3,60 25
SECUNDARIA
VIALIDAD 15230 9ai5 2,70 2 3,60 2,50
LOCAL

Fuentes de contaminacion y peligros derivados del medio ambiente

Cada vez se tiene mayor conciencia de la importancia de la proximidad a areas peligrosas o
contaminadas de origen ya sea natural o producido por la misma ciudad, tales como humo,
niebla, zonas inundables, fallas sismicas, o de otra indole como la cercania a tiraderos de
desechos téxicos o antiguos rellenos sanitarios, instalaciones de almacenamiento de
productos quimicos, hidrocarburos 0 emanaciones nocivas mismas que también hay que
tomar en cuenta.

Estructura socioecondmica de la zona

El aspecto socioecondémico consiste en un conjunto de datos que configuran las
caracteristicas colectivas sociales y econdémicas que integran una region en particular, las
cuales distinguen a un emplazamiento de otro las cuales hay que tomar en cuenta para la
correcta eleccion de comparables.

Uso de suelo

Es la ubicacion y distribucion adecuada de espacios urbanos para usos similares en los
asentamientos humanos, teniendo en cuenta las funciones urbanas afines o complementarias
a que se les destina y los usos correctos del suelo de acuerdo a su aptitud. (objetivo
primordial de toda normatividad).

Frecuentemente, en los centros de poblacién existe como instrumento de desarrollo urbano
que regula la ubicacion de los edificios o proyectos satisfactores de acuerdo al género al que
pertenecen y la funcion urbana que les corresponde.

En muchos de estos centros de poblacién, sobre todo los de cierta importancia, existen
planes de desarrollo urbano que norman criterios de crecimiento, usos, permitidos vy
prohibidos del suelo urbano.

También a nivel federal, a través de las instancias correspondientes, se estructuran los planes
de desarrollo en todos los niveles, desde las localidades més pequenas hasta los centros de
poblaciéon mas importantes, haciendo peridédicamente actualizaciones necesarias de acuerdo
a los nuevos requerimientos, necesidades y caracteristicas de la poblacion que evoluciona
con el paso del tiempo.

7 a%
g
i

L
.\‘ i‘
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En general, los usos de suelo clasifican los usos de la siguiente la siguiente manera:
e Uso residencial y sus derivados: Unifamiliar, duplex y multifamiliar.

e Uso negocios, comercial y derivados: locales de oficinas y bancos, negocios en
general, negocios especializados y recreacion como teatros cines, centros sociales y
culturales.

e Uso industrial y derivados: Industria ligera, de transformacién y pesada.

e Usos publicos y derivados: parques, escuelas publicas, edificios publicos o
institucionales.

e Semipublicos y derivados: Iglesias, edificios semipublicos y cementerios.
e Uso agricola y derivados: Tierra fértil, agricola o de usos agropecuarios.
e Zona de reserva: Para urbanizacion futura o para reserva ecolégica.
e Zonas recreativas: Campos de juego, estadios albercas, autédromos, hipddromos,
etc.
3.2.7. Zonificacion por intensidad de uso de la tierra

En términos generales, se entiende por intensidad de uso del suelo a la relacién que existe
entre la superficie construida dentro de un predio y la superficie del predio. Esta simple
relacién fisica entre dos areas tiene implicaciones en términos de costo y rentabilidad, de
confort y de habitabilidad de los espacios y aprovechamiento de recursos. Esta relacién varia
de acuerdo con los usos del suelo del predio y con los usos a que se destinan las areas
construidas.

Coeficiente de utilizacion del suelo (COS)

El COS, multiplicado por el area total del terreno determina el monto maximo de superficie
que deberia destinarse a la construccién, incluyendo las viviendas y las areas de servicio
como pasillos, escaleras, elevadores y bodegas o s6tano. No incluye balcones,
estacionamientos ni areas para equipo mecanico.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

En la zonificacion se determinan en numero de niveles permitidos y el porcentaje de area libre
con relacién a la superficie de terreno.

El coeficiente de ocupacién del suelo (COS) se establece para obtener la superficie
construida en planta baja restando del total de la superficie del predio el porcentaje de area
libre que establece la zonificacion. Se calcula con la expresién siguiente:

COS= 1 - % de area libre (expresado en decimales) / superficie total del predio

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS, por la superficie total del
predio.

El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), es la relacion aritmética existe entre la superficie
total construida en todos los niveles de la edificacion y la superficie total del terreno. Se
calcula con la expresion siguiente:

CUS= (superficie de desplante x numero de niveles permitidos)/ superficie total del predio.

La superficie maxima de construccién es el resultado de multiplicar el CUS por la superficie
total del predio.
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Los indices de utilizacién del suelo deben ser interpretados con cuidado, pues de lo contrario,
pueden orientar a soluciones erréneas sobre el aprovechamiento del terreno. Por ejemplo, en
un terreno existen varias posibilidades de construir vivienda con un mismo COS. Si
consideramos un indice COS= 1 (superficie construida igual a superficie de terreno) se puede
construir un edificio de 10 pisos cubriendo solamente 10% del terreno, o bien un edificio de 5
pisos sobre 20% del terreno o, finalmente, un edificio de 2 pisos sobre el 50% del terreno,
todos ellos arrojaran la misma superficie de construccion.

Zonificacion por requerimientos del uso de suelo

No existen estdndares definidos para determinar las necesidades de espacio a futuro, para
cada tipo de uso o para cada actividad incluida en la planeacién de una zona. Para ello se
podran hacer estimaciones razonables de requerimientos para cada tipo de uso del suelo en
una localidad.

Las medidas que se usan para hacer dichas estimaciones se basan en el uso actual del
suelo, y estdn sujetas al impacto de una nueva tecnologia (como transporte o
comunicaciones), a los reglamentos de zonificacion y subdivision de la tierra, a la demanda de
vivienda, requerimientos de espacio para estacionamiento, zonas de recarga acuifera o de
forestacion, mas una zona adicional para reserva.
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3.3. Modelos de valoracion multicriterio

Casi todos los acontecimientos de la vida se manifiestan como un proceso constante de toma de
decisiones. Antes de elegir que hacer es importante analizar todas las alternativas posibles de
soluciéon al problema, asi como tener en cuenta el efecto de cada alternativa, previendo las
consecuencias.

Los métodos Multicriterio intentan dar a quien decide (decisor) una herramienta para avanzar en la
solucién de un problema determinado en el que a menudo coexisten varios puntos de vista que
pueden ser contradictorios (distintos criterios de eleccion) que han de tomarse en consideracion
para obtener una mejor solucién.

Conocida como decision Multicriterio MCDM® consiste en un conjunto de aproximaciones, métodos,
modelos, técnicas que se dirigen a mejorar la calidad de procesos de decision. Aparece en la
segunda mitad del siglo XX y actualmente con la penetracion de computadoras personales se ha
incrementado notablemente su uso y desarrollo.

La aplicacion de los Métodos Multicriterio a la toma de decisiones ha tenido una expansién
acelerada a partir de la | Conferencia Mundial sobre Toma de Decisiones Multicriterio que se celebrd
en Estados Unidos en octubre de 1972, en la Universidad de Carolina del Sur, en la que se acordo
constituir el grupo especial interesado en la toma de decisiones Multicriterio que posteriormente se
convertiria en la International Society on Multiple Criteria Decision Making, desde entonces las
revistas cientificas especializadas han publicado muchos articulos y le han dedicado numeros
especiales al tema con aplicaciones a diversas disciplinas, encontrando posibilidades de uso en
todo tipo de decisiones, y que bien se puede aplicar al tema de la valuacion.

La utilizacion de modelos multicriterio tiene la finalidad de establecer una ponderacion o peso
determinado de cada una de las variables que engloban un problema o peso de cada una de las
alternativas en funcién de todos los criterios y su importancia. Estas particularidades son la que nos
permiten su aplicacion en valuacién de inmuebles.

Dentro de la metodologia encontramos dos tipos de analisis, continuo y discreto, el primero
comprende conjuntos de infinitos puntos (Programaciéon multiobjetivo, Programacién compromiso y
Programacién por metas). Mientras que el andlisis discreto comprende un namero de alternativas
finitas y generalmente no muy elevadas. Dentro de estos analisis encontramos métodos como el de
Electre, Promete y el Proceso Analitico Jerarquico®. También encontramos métodos de Entropia,
Dialoulaki, Ordenacién simple, Tasacion simple, comparaciones sucesivas y AHP.

3.3.1. Meétodos de valoracion multicriterio con informacion cuantitativa

Una variable cuantitativa es aquella que normalmente esté expresada en cantidades, por ejemplo
ingresos renta, distancia a un punto determinado, nimero de habitaciones, dimensiones, superficie,
altura etc. En general, los métodos con informacion cuantificada son los siguientes:

» Métodos de ponderacién

o Diakoukulaki;
o Entropia;
o Ordenacién simple.

> Métodos de valoracion propiamente dicha

o Suma ponderada;
o Programacién por metas’.

> Multiple Criteria Decision Making por sus siglas en inglés
% Analitic Hierarchy Process, AHP
7 Goal programming, GP
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3.3.2. Meétodos de valoracion multicriterio con informacion cualitativa

La variable cualitativa es aquella que no es medible directamente, a pesar de que se le pueda dar
una cuantificacién utilizando una escala determinada y su problematica es precisamente el
establecimiento de tal escala. Entre las variables cualitativas encontramos la calidad del entorno,
importancia de la imagen, calidad, etc. Los métodos utilizados para calificar estas variables son:

o Proceso Analitico Jerarquico o por sus siglas en inglés AHP
o Modelos de valoraciéon multicriterio individual
o Modelos de valoraciéon multicriterio colectivo

Debido a que la finalidad del presente estudio es establecer valores de propiedades a partir de su
localizacion, es necesario utilizar un método de informacién cualitativa, por lo cual, de los tres
métodos de valoracion multicriterio con informacién cualitativa la alternativa es utilizar el Proceso
Analitico Jerarquico.®

3.3.3. Conceptos previos

a) Proceso Analitico Jerarquico

El Proceso Analitico Jerarquico o AHP fue propuesto por el Profesor Thomas L Saaty
(1980) como respuesta a problemas concretos de toma de decisiones en el
Departamento de Defensa de los Estados Unidos de América. El potencial del método
se debe a que se adecua a distintas situaciones por el software existente en la
actualidad y puede utilizarse tanto individualmente como en grupo.

El método AHP selecciona alternativas en funcién de una serie de criterios o variables
conflictivas, ponderando los criterios y distintas alternativas utilizando matrices de
compgraci()n pareadas utilizando una escala fundamental para la comparacién por
pares’.

El desarrollo del método, es el siguiente™:

a) Se parte del interés que puede tener un decisor en seleccionar la mas
interesante, entre un conjunto de alternativas (estrategias, inversiones,
activos, etc.).

b) Se define qué criterios se van a utilizar para determinar la seleccion, esto
es, cudles son las caracteristicas que pueden hacer mas deseable una
alternativa sobre otra.

c) Conocidas las alternativas y definidos los criterios, debe primero
procederse a ordenar y ponderar el diferente interés de cada uno de los
criterios en la seleccion de las alternativas.

d) Conocida la ponderacion de los criterios se pasa a ponderar las distintas
alternativas en funcion de cada criterio.

e) Con los dos procesos anteriores ¢ y d se obtienen dos matrices, una
matriz columna nx1 con la ponderacion de criterios (siendo n el nimero de
criterios) y otra matriz mxn de las ponderaciones de las alternativas para
cada criterio (siendo m el nimero de alternativas).

8 Solamente se describe este proceso y algunas nociones importantes para su aplicacion. Si el lector requiere una mayor
profundizacion en el tema, existe una amplia bibliografia respecto de este y otros métodos de valoracion Multicriterio.

? Comparacion por pares o pareada

"% Nuevos métodos de valoracion Modelos multicriterio pp 81, Aznar
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f)  El producto de ambas matrices dard una matriz columna mx1 que indica la
ponderacién de las alternativas en funcion de todos los criterios y del peso
o importancia de estos.

La distinta importancia o ponderaciéon tanto de los criterios como de las
alternativas dentro de cada criterio podria llevarse a cabo mediante una
cuantificacion directa de todos ellos. Esto es, el centro decisor, podria determinar
dentro de una escala (por ejemplo de 1 a 10), el interés de cada uno de los
criterios (alternativas). Sin embargo, ello supondria, ser capaz de comparar a un
mismo tiempo todos estos elementos (criterios, alternativas), lo que representa
una enorme complejidad, sobre todo, cuando el numero de los mismos empieza a
ser elevado.

Para superar esta limitacion en la capacidad de procesamiento, Saaty propone
realizar comparaciones pareadas entre los distintos elementos, ya que el cerebro
humano esta perfectamente adaptado a las comparaciones de dos elementos
entre si'y para ello plantea la siguiente escala’’ (Tabla 1).

TABLA 4: ESCALA DE SAATY

VALOR DEFINICION COMENTARIOS

1 Igual importancia El criterio A es igual de importante que
el criterio B

3 Importancia moderada La experiencia y el juicio favorecen
ligeramente el criterio A sobre el B

5 Importancia grande La experiencia y el juicio favorecen
fuertemente al criterio A sobre el B

7 Importancia muy grande | El criterio A es mucho mas importante
que el B

9 Importancia extrema La mayor importancia del criterio A
sobre el B est4 fuera de toda duda

2,4,6Y8 Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario

matizar

Reciprocos Si el criterio A es de mayor importancia grande frente al criterio V
de lo anterior | las notaciones serian las siguientes:

Criterio A frente al criterio B 5/1

Criterio B frente a criterio A 1/5

""" Nuevos métodos de valoracion Modelos Multicriterio, Aznar “El origen de la escala propuesta por Saaty esti en los
trabajos de Weber y Fechner. La ley de Weber (1846) dice que el cerebro humano percibe una modificacion o cambio en un
estimulo a partir de que este estimulo supere el estado inicial en un porcentaje determinado. En 1860, Fechner basandose en
las teorias de Weber establece que mientras los estimulos crecen geométricamente, las sensaciones lo hacen aritméticamente y
plantea una escala fundamental del 1 al 9. Esta escala ademds al no considerar el cero y el infinito eliminan los dos puntos de
mayor complejidad para el ser humano en procesos comparativos, asi como se adapta a la forma mas elemental de contar que
son los dedos. Por otra parte la validez de esta escala ha sido comprobada empiricamente aplicandola a situaciones muy
diversas en situaciones reales” (Traduccion de Moreno-Jiménez, 2002).”
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Teniendo en cuenta la escala de la Tabla 4 se construye una matriz cuadrada
Anxm

Azla,.j]h]
1<i,j<n

Donde aj; representa la comparacion fundamental entre el elemento i y el
elemento j a partir de los valores de la escala fundamental.

La matriz construida debe cumplir las siguientes propiedades (Saaty, 1986):
* Reciprocidad: Si aj = x, entonces aj = 1/x, con 1<1i, j<n

e Homogeneidad: Si los elementos i y j son considerados igualmente
importantes entonces

ajj = ajj = 1
ademas a; = 1 para todo i.
- Consistencia: Se satisface que ay * ai = ajparatodo 1<i, j<n.

Por la propiedad de Reciprocidad solo se necesitan n(n-1)/2 comparaciones
para construir una matriz de dimension n x n.

El supuesto o axioma de consistencia se da en un caso ideal, y pocas veces en
la realidad debido a la subjetividad innata al decisor. Esta subjetividad es la que
se intenta objetivizar al maximo con el procedimiento de la matriz de
comparaciones pareadas, ya que el centro decisor al tener que comparar no
solo una vez los distintos elementos, sino sucesivas veces para construir la
matriz, pone en evidencia las inconsistencias de sus comparaciones en el
supuesto que existan. El grado de inconsistencia puede medirse mediante el
calculo del Ratio de Consistencia (CR) de la matriz A. El procedimiento para
este céalculo es el siguiente:

En primer lugar se normalizan los elementos de la matriz A por la suma de su
columna correspondiente [2]:

A

4

normalizada=

Ak
k=1

2]
Se suman sus filas [3]

a a a
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n n n
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El conjunto de bi, promediados forma un vector columna que se denomina
vector media de sumas o vector de prioridades globales B [4]

T
=[]
n n n

El producto de la matriz original A por el vector de prioridades globales B
proporcionard una matriz columna denominada vector fila total C'* [5]:

A*B=C= [cl,cz,...,c”]

Se realiza el cociente entre las matrices vector fila total [cn] y vector de
prioridades globales [bn], y se obtiene otro vector columna D [6]:

%zD[6]

que al sumar y promediar sus elementos dara la Amayx [7]:

ﬂ’max = S [7]
n
Conocida la . se calcula el indice de consistencia (Cl)
A —n
Cl=—"%_1g]
n—1

Este Cl obtenido se compara con los valores aleatorios de Cl que son el valor que
deberia obtener el Cl si los juicios numéricos introducidos en la matriz original (de
la cual estamos midiendo su consistencia) fueran aleatorios dentro de la escala
1/9,1/8, 1/7,....., 5 1, 2,.....7, 8, 9. Los valores son los que aparecen en la Tabla

siguiente:

TABLA 5 VALORES DE CONSISTENCIA ALEATORIA EN FUNCION DEL

TAMANO DE LA MATRIZ

Tamano de la matriz (n) 1 2 3 4 5 6 7 8 9

10

Consistencia aleatoria 0.00 0.00 | 0.00 | 0.89 1.11 1.25 1.35 1.40 1.45

1.49

En funcién de n se elige la consistencia aleatoria, el cociente entre el Cl calculado
y la consistencia aleatoria proporciona el Ratio de Consistencia RC [9]:

CI
ConsistenciaAleatoria

RC =

Se considera que existe consistencia cuando no se superan los porcentajes que
aparecen en la Tabla 6

TABLA 3. PORCENTAJES MAXIMOS DE CONSISTENCIA

Tamano de la matriz (n) Ratio de consistencia
3 5%
4 9%
5 6 mayor 10%

12 Nuevos métodos de valoracién Modelos Multicriterio, Aznar “Si bien se trata de un vector columna, la denominacion vector fila

total es la propuesta por Saaty.”

%}éz-!lmggj
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Si en una matqiz se supera el ratio de consistencia maximo, hay que revisar las
ponderaciones ® o bien proceder a incrementar su consistencia mediante la
programacion por metas (Gonzalez-Pachon y Romero, 2003).

Construida la matriz de comparaciones pareadas se calcula su eigenvector"’.
Dado A, un vector v distinto de cero es un eigenvector de A si para cierto escalar |
se cumple [10]:

A*v=A*v[10]

El escalar | (que puede ser cero) se llama eigenvalor de A asociado con el
eigenvector v. Las raices reales del polinomio caracteristico de una matriz son los
eigenvalores de esta matriz. Se determinan resolviendo el polinomio [11]:

det(4—A*i)=0[11]

Un vector v es un eigenvector de A correspondiente a un eigenvalor | si y solo si v
es una solucion no trivial del sistema [12]:

(A-A*D)*v=0[12]

Una aproximacion suficiente del eigenvector puede obtenerse utilizando la hoja de
calculo Excel y la funcion matemdatica MMULT del asistente de funciones. El
calculo se realiza multiplicando la matriz por ella misma, se suman las filas, y se
normaliza por la suma cada uno de los elementos, con lo que obtenemos una
matriz columna. Esta matriz columna es el eigenvector aproximado de la matriz
inicial. Se repite la operacion anterior (multiplicacion de la matriz resultante por si
misma, obtencion del vector propio) hasta que el eigenvector obtenido no se
diferencie del anterior hasta la cuarta cifra decimal, con lo que ya se habra
conseguido una aproximacion suficiente del eigenvector buscado.

3 Una forma de mejorar la consistencia cuando no se considera satisfactoria, es clasificar las actividades mediante un orden simple
basado en las ponderaciones obtenidas la primera vez que se vio el problema, y desarrollar, teniendo en cuenta el conocimiento de la
categorizacion previa, una segunda matriz de comparacion por pares. En general la consistencia debe ser mejor.

vector caracteristico o propio
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4. DESARROLLO
4.1. Aplicacion del modelo AHP
4.1.1. Identificacién y estructuracion jerarquica de elementos

En esta etapa se identifican y estructuran los componentes del problema, tomando en cuenta que
deben incluirse aspectos vitales tanto cuantitativos y cualitativos para construir un modelo
jerarquizado que permita visualizar el problema planteado a partir de de objetivos, criterios y
alternativas.

En esta etapa se sintetiza en el modelo propuesto, toda la informacién disponible asi como la vision e
interpretacion de las interrelaciones de los elementos constitutivos del problema planteado ya que de
un disefio adecuado se obtendrd una mejor solucion.

Tomando en consideracion las descripciones y agrupaciones del capitulo segundo que indican que
los principales componentes circundantes que brindan atributos Unicos al emplazamientos son: redes
de servicio publico o infraestructura, proximidad a equipamiento urbano y a fuentes peligrosas,
estructura socioecondémica de la zona y uso de suelo, se proponen como variables explicativas
primarias del entorno urbano: la calidad de zona, tipo de calle, vecindad al equipamiento y a fuentes
de contaminacion y riesgo, € incluso el uso de suelo.

A continuacion se esboza graficamente la jerarquia de las principales variables y su composicion:

GRAFICO 1: ESQUEMA JERARQUIZADO DE VARIABLES DE TERRENO

I
CARACTERISTICAS
ENTORNO URBANO _| PROPIAS |

SUPERFICIE

TOPOGRAFIA

ji

FUENTES DE RIESGO Y USO DE CONFIGURACION
| CALIDAD DE LA ZONA | | TIPO DE CALLE | | EQUIPAMIENTO | | CONTAMINACION | | SUELO |

—I COMERCIO —i EDUCACION'Y CULTURA SALUD | R%ECF;{OEF}\TC%N | NEGOCIOS Y DERIVADOS
4| MISCELANEAS | —| JARDIN DE NIKOS | CENTROS DE SALUD | PARQUES Y JARDINES | OFICINAS |
—| MERCADO | —| ESCUELA PRIMARIA | GUARDERIAS | JUEGOS INFANTILES | BANCOS |
—| SUPERMERCADO | —| ESCUELA SECUNDARIA | AT

CENTRO
COMERCIAL
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GRAFICO 1: ESQUEMA JERARQUIZADO DE VARIABLES DE CONSTRUCCIONES

I:j CARACTERISTICAS
ENTORNO URBANO [ | PROPIAS DE LA VIVIENDA

SUPERFICIE
CALIDAD DE
MATERIALES
FUENTES DE RIESGO Y EQUIPAMIENTO
CALIDAD DE LA ZONA TIPO DE CALLE EQUIPAMIENTO AT
ESTADO DE,
CONSERVACION
EDAD
[ [ [ I
EDUCACION Y DEPORTE Y
— COMERCIO —| SALUD ’ NEGOCIOS Y
CULTURA RECREACION DERIVADOS
—  MISCELANEAS —  JARDINDENINOS CENTROS DE SALUD PARQUES Y JARDINES OFICINAS
1 MERCADO —|{ ESCUELA PRIMARIA GUARDERIAS JUEGOS INFANTILES BANCOS
NEGOCIOS
| SUPERMERCADO L ESCUELA SECUNDARIA ESPECIALIZADOS
CENTRO
—| COMERCIAL

4.1.2. Ponderacion de variables

Una vez construida la estructura jerarquica del problema, se da paso a la segunda etapa del
proceso del AHP: la comparacién de los elementos entre si, en la cual se emiten preferencias
para cada uno de los elementos en todos los niveles establecidos previamente. Esta tarea
consiste en la comparacion por pares, determinando la importancia relativa de un elemento
sobre otro, de forma que quede reflejada la dominancia de una alternativa frente a otra. Este
paso se lleva a cabo a través de la escala numérica 1-9 propuesta por Saaty y presentada en el
capitulo anterior.

Es aqui donde se traducen las preferencias entre dos elementos cualitativos mediante dicha
escala. De esta forma, cuando dos elementos son igualmente importantes se asigna un valor de
1 a cada componente y cuando se proponga una preponderancia (de moderada a extrema), de
un elemento sobre otro, se asigna un numeral mayor 3, 5, 7 y 9 matizando con los intermedios
2,4,6y8.

Esta escala permite incorporar la vision y la experiencia personales y juega un papel importante
pues se traducen las variables cualitativas, mediante la expresion de sus preferencias entre dos
elementos y representara estas preferencias descriptivas mediante estos valores numéricos.
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Ponderacion de variables primarias (Nivel 1). Desarrollo completo.

Una vez identificadas y clasificadas las variables por rangos, se determina el peso' o
ponderacién de cada una de ellas. Para ello se plantean las correspondientes matrices de
comparaciones pareadas, consistencia y vector propio.

Cabe sefialar que todas las variables planteadas son cualitativas excepto uso de suelo® el
cual se puede cuantificar mediante los coeficientes de ocupacion y de utilizacion del suelo
utilizando para ellos normalizaciones simples.

En la siguiente tabla se encuentran distribuidos los elementos que constituyen el primer nivel
en la jerarquia establecida previamente de la cual se desarrolla completamente, mostrando el
proceso de célculo del indice de consistencia y de los vectores de cada variable:

1.- PLANTEAMIENTO DE LA MATRIZ

ENTORNO |CARACTERISTICAS [VECTOR
URBANO DEL SUJETO PROPIO
ENTORNO URBANO 11 1/5
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 5/1 1/1
2.- CALCULO DEL iNDICE DE CONSISTENCIA
ENTORNO |[CARACTERISTICAS [VECTOR
URBANO DEL SUJETO PROPIO
ENTORNO URBANO 1.0000 0.2000
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 5.0000 1.0000
6.0000 1.2000
.1 Normalizacién de elementos:
ENTORNO |CARACTERISTICAS
URBANO DEL SUJETO SUMA |PROMEDIO
ENTORNO URBANO 0.1667 0.1667 0.3333] 0.1667
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 0.8333 0.8333 1.6667| 0.8333
1.0000 1.0000
ENTORNO [CARACTERISTICAS
URBANO DEL SUJETO MATRIZ B| MATRIC C
ENTORNO URBANO 1.0000 0.2000 0.1667| 0.3333
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 5.0000 1.0000 0.8333| 1.6667
MATRIZ B MATRIC C COCIENTE
0.1667 0.3333 2.0000
0.8333 1.6667 2.0000

' Peso Entidad, sustancia e importancia de algo.

16 E] analisis especifico del uso de suelo merece un estudio mas amplio y profundo del tema debido a las variables que involucra, entre
ellas potencialidad, mejor y mayor uso, condicionantes de homogeneidad, asi como la naturaleza del origen de codigos locales que en
la mayoria de los casos son el resultado de un reordenamiento de espacios construidos y no corresponde a las necesidades de desarrollo
en todos los niveles de gobierno.
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2.2 Indice de consistencia:

A max
A max = 2.0000 + > 2.0000 _ 2.0000
Cl= A max-N 2.0000 _ 2.0000 — 0.0000
n-1 1
CR = 0.0000
0
CR o indice de
consistencia= 0.000%
3.- APROXIMACIONES AL VECTOR PROPIO
ENTORNO |CARACTERISTICAS
URBANO DEL SUJETO
ENTORNO URBANO 1.0000 0.2000
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 5.0000 1.0000
ENTORNO |CARACTERISTICAS
URBANO DEL SUJETO H VECTOR
ENTORNO URBANO 2.0000 0.4000 2.4000 0.1667
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 10.0000 2.0000 12.0000 0.8333
14.4000 1.0000
ENTORNO |CARACTERISTICAS
URBANO DEL SUJETO H VECTOR
ENTORNO URBANO 8.0000 1.6000 9.6000 0.1667
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 40.0000 8.0000 48.0000 0.8333
57.6000 1.0000

Aqui finaliza el proceso para el nivel superior. Los pasos descritos en esta etapa es la misma
para las restantes, situacion por la cual Gnicamente se presentan los cuadros resumen de las
comparaciones pareadas restantes.
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4.1.4. Matriz de comparaciones pareadas (segundo nivel)

a) Suelo
DISTANCIA A[DISTANCIA

CALIDAD DE LA[ANCHURA |CENTROS DE|A FUENTES|USO DE

ZONA DE CALLE _|INTERES DE RIESGO |SUELO VECTOR PROPIO
CALIDAD DE
LA ZONA 11 1/3 1/5 1/7 1/5 0.0456
ANCHURA
DE CALLE 11 1/3 3/1 1/3 0.1416
DISTANCIA
A CENTROS
DE INTERES 11 3/1 1/3 0.3534
DISTANCIA
A FUENTES
DE RIESGO 11 1/5 0.1238
uso DE
SUELO 11 0.3356
CR 5.129%

b) Construccion:

CARACTERISTICAS [CALIDAD DE|[TIPO DE FUENTES [VECTOR
DEL SUJETO LA ZONA CALLE EQUIPAMIENTO DE RIESGO [PROPIO
CARACTERISTICAS
DEL SUJETO 1/1 9/1 5/1 5/1 9/1 0.5878
CALIDAD DE LA
ZONA 1/1 1/5 1/5 1/3 0.0353
TIPO DE CALLE 1/1 1/3 1/1 0.1023
EQUIPAMIENTO 11 3/1 0.1956
FUENTES DE
RESGO 11 0.0790
CR 6.544%

4.1.5. Matriz de comparaciones pareadas (tercer nivel)

4 DEPORTE Y|NEGOCIOS Y|VECTOR
COMERCIO| EDUCACION | SALUD RECREACION |DERIVADOS |PROPIO
COMERCIO 171 1/7 1/7 1/7 1/7 0.4208
EDUCACION 1/1 1/7 1/3 1/7 0.0547
SALUD 1/1 1/7 1/7 0.0578
DEPORTE Y
RECREACION 1/1 1/7 0.0437
NEGOCIOS Y
DERIVADOS 11 0.3377
CR 2.76%
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4.1.6. Resumen de ponderacion de variables:

En las siguientes tablas se resume la totalidad de las variables involucradas, clasificadas y
jerarquizadas por niveles.

a) Terreno:

CARACTERISTICAS

DEL SUJETO 83.33%

CALIDAD DE LA ZONA 4.56%
TIPO DE CALLE 14.16%
FOCOS DE RIESGO 12.38%
USO DE SUELO 33.56%

PEQUENO

COMERCIO

SUPERMERCAD

COMERCIO 16.01%|0

CENTRO

COMERCIAL

MERCADO 0.27%

JARDIN DE
NINOS

. ESCUELA
EDUCACION 1.87% 08°
ENTORNO URBANO  16.67% °|PRIMARIA 0.08%

ESCUELA
EQUIPAMIENTO 35.34% SECUNDARIA

SALUD Y
SERVICIOS CENTROS DE 0.28%

ASISTENCIALE 2.02%(SALUD
S GUARDERIAS 0.06%

PARQUES Y
DEPORTE Y JARDINES

RECREACION 1.78% JUEGOS

INFANTILES
OFICINAS Y

NEGOCIOS Y BANCOS
13.67%

DERIVADOS NEGOCIOS
ESPECIALIZADO 0.38%

S

0.12%

1.11%

1.17%

0.03%

0.21%

0.22%

0.07%

1.90%
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b) Construcciones

CARACTERISTICAS O
DEL SUJETO 83.33%
CALIDADDELA ZONA | 5.97%
TIPO DE CALLE 21.75%
FOCOS DE RIESGO 18.81%
. [PEQUENO .
24.22% | o\ Ee 1.12%
COMERCIO SUPERMERCADO  10.05%
CENTRO 10.60%
COMERCIAL Rt
MERCADO 2.45%
2.82%(JARDINDENINOS  0.25%
ESCUELA .
EDUCACION PRIMARIA 0.68%
ENTORNO URBANO | 16.67% ESCUELA 1 89%
SECUNDARIA ey
EQUIPAMIENTO 53.47% SALUD v CENTROS =
SERVICIOS 3-06% | saLuD 2.58%
ASISTENCIALES GUARDERIAS 0.51%
- |PARQUES Y .
DEPORTE v| 269%| ) ronES 2.02%
RECREACION JUEGOS .
INFANTILES 0-67%
. |OFICNAS Y .
necocios Y| 29€8%[gancos 17.23%
DERIVADOS NEGOCIOS 3,459
ESPECIALIZADOS 7

GRAFICAS DE PONDERACION DE VARIABLES

VALOR SUJETO

CARACTERISTICAS
DEL SUJETO
‘ ‘ B ENTORMNO LRBAMD
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ENTORNO URBANO

= CALIDAD DE LA ZONA

®TIPO DE CALLE
FOCOS DE RIESGO

= USO DE SUELO

= EQUIPAMIENTO

EQUIPAMIENTO

e

M COMERCIO
M EDUCACION

SALUD Y SERVICIOS
ASISTENCIALES

[ DEPORTE Y
RECREACION

B NEGOCIOS Y
DERIVADOS

DESGLOSE DE EQUIPAMIENTO

=PEQUERO COMERCIO
BSUPERMERCADO
GENTRO COMERCIAL
= VERCADO
mJARDIN DE NINOS
ESCUELA PRIMARIA
‘ ’ BESCUELA SECUNDARIA
CENTROS DE SALUD
=GUARDERIAS
=PARQUES Y JARDINES
JUEGOS INFANTILES
HOFICINAS Y BANCOS

BNEGOCIOS
ESPECIALIZADOS
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4.2. ANEXO I: APLICACION PRACTICA

4.2.1.

4.2.2.

Caracteristicas del inmueble objeto
Se trata de una casa habitacion de interés social localizado dentro de un conjunto extenso, el
cual cuenta con todos los servicios urbanos. Se encuentra en Avenida principal y frente a ella
se ubica una gasolinera (foco de riesgo)

Informacidon de mercado

1 Superficie Constn: 62,11 Superficie Constn: 62
Terreno: 61,1 Terreno: 52
Recamaras: 2 Recamaras: 2
Banos: 1 Banos: 1,5
Edad: 5 Edad: 0
Precio : $360,000.00 Precio : $340,000.00
Observaciones  cocina integral; a Observaciones En privada
unos pasos de la habitacional,
zona comercial, en Mejor zona de
excelente estado localizacion
de conservacién,
mejor zona de
localizacién, sobre
Avenida
2 Superficie Constn: 61 m2 Superficie Constn:  62.11
Terreno: 60 Terreno: 50
Recamaras: 2 Recamaras: 2
Banos: 2 Banos: 1.5
Edad: 1 a5 anos Edad: 4
Precio : $325,000.00 Precio : 350,000.00
Observaciones  Excelente casa, en Observaciones En privada,
perfecto estado de Mejor zona de
conservacion, localizacion
cercade la
carretera. Zona
similar, en privada
3 Superficie Constn: 65 m2 Superficie Constn: 60
Terreno: 60 Terreno: 60
Recamaras: 2 Recamaras: 2
Banos: 2V Banos: 1
Edad: Nuevo Edad: 15
Precio : 330,000.00 Precio : 330,000.00
Observaciones  todos los servicios, Observaciones Cerca de
escuelas cercanas, escuelas
deportivos, zona de bancos, centros
juegos, centros comerciales.
comerciales. Zona Similar
similar, en privada localizacion;

Sobre avenida
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4.2.3. Método tradicional

Aplicacion del método tradicional utilizando variables primarias utilizadas en Multicriterio.

Calidad de|Tipo de|Focos de Factor
Oferta Observaciones Oferta $/m2 . Equipamiento Aplicable
la zona calle riesgo resultante
En zona comercial, mejor zona de
1 localizacidn, sobre Avenida $360,000.00 | $5,796.17 1.15 1.00 1.20 1.15 1.5870 0.6301
2 Zona similar, en privada $325,000.00 | $5,327.87 1.00 1.00 1.20 1.00 1.2000 0.8333
Escuelas cercanas, deportivos, zona de
juegos, centros comerciales. Zona
3 similar, en privada $330,000.00 | $5,076.92 1.00 1.00 1.20 1.10 1.3200 0.7576
En privada habitacional, Mejor zona
4 de localizacion $340,000.00 | $5,483.87 1.15 1.00 1.20 1.00 1.3800 0.7246
5 En privada, Mejor zona de localizacién | $350,000.00 | $5,635.16 1.15 1.00 1.20 1.00 1.3800 0.7246
Cerca de escuelas bancos, centros|
comerciales. Similar localizacion; Sobre|
6 avenida $330,000.00 | $5,500.00 1.00 1.00 1.20 1.15 1.3800 0.7246
Promedios $339,166.67 | $5,470.00 0.7325

Parametro aplicable: $4,006.72

4.2.4. Calificacion de variables por Multicriterio

a. Con base en el esquema de ponderacion de variables del apartado anterior, a
continuacion se presenta la ponderacion de las variables primarias y secundarias que se
utilizan para el caso especifico. Es de hacer notar que no se utiliza la totalidad de las
variables establecidas en el esquema inicial, especificamente en equipamiento, del cual
Unicamente se utilizan cuatro rubros: Comercio, Educacién, Deporte y recreacion vy
negocios y derivados.

VARIABLES PRIMARIAS VARIABLES SECUNDARIAS PONDERACION
CALIDAD DELA ZONA| 5.97% 5.97%
TIPO DECALLE 21.75% 21.75%
FOCOS DE RIESGO 18.81% 18.81%
EQUIPAMIENTO 53.47% | COMERCIO 24.22% 12.95%

EDUCACION 2.82% 1.51%
DEPORTE Y RECREACION 2.69% 1.44%
NEGOCIOS Y DERIVADOS 20.68% 11.06%

b. Comparaciones pareadas de las cuatro variables secundarias con sus vectores propios o
ponderaciones ya calculados:

Variable secundaria: Calidad de la zona:

Matriz de comparaciones pareadas:

VECTOR

Ob 1 2 3 4 5 6 PR(O:P?O

Ob 11 1/5 1/1 1/1 1/3 1/3 11 0.0640

1 1/1 5/1 5/1 3/1 1/1 3/1 0.3004

2 1/1 1/3 1/3 1/5 11 0.0529

3 1/1 1/3 1/5 1/1 0.0734

4 11 1/3 3/1 0.1583

5 1/1 1/1 0.2589

6 11 0.0922
CR 6.563%
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Variable secundaria Focos de Riesgo:

Matriz de comparaciones pareadas:

VECTOR
Ob 1 2 3 4 5 6 PROPIO
Ob 11 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 0.0526
1 11 11 11 11 11 11 0.1579
2 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 0.1579
3 11 11 11 11 0.1579
4 11 11 11 0.1579
5 1/1 1/1 0.1579
6 11 0.1579
CR 0.000%
Variable secundaria Tipo de calle:
Matriz de comparaciones pareadas:
VECTOR
Ob 1 2 3 4 5 6 PROPIO
Ob 11 11 1/3 1/3 1/3 1/3 11 0.0667
1 1/1 1/3 1/3 1/3 1/3 11 0.0667
2 1/1 1/1 1/1 1/1 3/1 0.2000
3 11 1/1 1/1 3/1 0.2000
4 1/1 1/1 3/1 0.2000
5 17 3/1 0.2000
6 11 0.0667
CR 0.000%

Variable secundaria Equipamiento: De la informacién obtenida en el mercado tenemos que
las variables involucradas son comercio, educacién, deporte y recreacién asi como negocios y
derivados.

Matriz de comparaciones pareadas:

VECTOR
Ob 1 2 3 4 5 6 PROPIO
Ob 11 5/1 11 1/5 11 11 1/7 0.1347
1 11 5/1 11 5/1 51 11 0.1747
2 11 1/3 11 11 1/5 0.0691
3 11 31 31 11 0.2216
4 11 11 1/5 0.0691
5 11 11 0.0691
6 1/5 0.2757
CR 8.139%

Péagina 34




PRODUCTO MATRICES

Una vez que se obtuvo la ponderacién de las variables secundarias junto con la ponderacién
de variables primarias, se calcula la ponderacion final

VARIABLES PRIMARIAS VARIABLES SECUNDARIAS PONDERACION
CALIDAD DE LA ZONA 5.97% 5.97%
TIPO DE CALLE 21.75% 21.75%
FOCOS DE RIESGO 18.81% 18.81%
EQUIPAMIENTO 53.47%|COMERCIO 24.22% 25.69%

EDUCACION 2.82% 2.99%
DEPORTE Y RECREACION 2.69% 2.85%
NEGOCIOS Y DERIVADOS 20.68% 21.93%

Finalmente los parametros unitarios de las ofertas se dividen entre la Ultima ponderacién y se
obtiene el promedio de las mismas y este resultado se multiplica por la ponderacién o la
participacion del inmueble en estudio.

~.|PRECIO $ /
OFERTA PRECIO $/M2 | PONDERACION PONDERACION

Ob 0.0998

1 5,796.17 0.1582 36,629.07

2 5,327.87 0.1120 47,552.60

3 5,076.92 0.1948 26,058.48

4 5,483.87 0.1183 46,340.79

5 5,635.16 0.1243 45,318.27

6 5,500.00 0.1998 27,527.56

PROMEDIOS 5,470.00 0.1513 38,237.79

Precio unitario objeto = 0.0998 X $38,237.79

$3,816.81

FACTOR RESULTANTE: 0.70

El precio unitario obtenido, aproximadamente un 30% por debajo del promedio, refleja
Unicamente la comparativa de los elementos externos que influyen en el valor final del
inmueble en estudio, no se toma en cuenta ninguna de las caracteristicas propias del
inmueble. En este caso, el valor unitario y factor resultante resultan inferiores a los inmuebles
comparables y esto se debe a que el sujeto se sitla en avenida principal (ubicaciéon no muy
deseable por tratarse de vivienda) y por encontrarse muy cercana a una fuente de riesgo, que
en este caso es un elemento preponderante.

El resultado de la comparacion tradicional del mercado respecto de la aplicacién del
Multicriterio, para el ejercicio es minima y no supera el 5%. Es decir, no existe una diferencia
sustancial en los resultados obtenidos. En ambos, uno de los aspectos No obstante, la
comparacion simple resulta menos estructurada y sin una escala definida, es decir, el factor
aplicable en cada caso
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5. CONCLUSIONES

5.1. Entorno urbano

o

El conocimiento del entorno urbano y las relaciones entre sus componentes permiten definir los
aspectos relevantes que influyen en la estimacién de valor de un inmueble determinado. Su nivel
de comprensién influira en el disefio, orden y jerarquia de los mecanismos que lo forman.

El contexto urbano es complejo y por tanto no se puede utilizar un modelo general aplicable a la
generalidad de los casos. Esto quiere decir que se debe plantear un modelo definido para cada
caso especifico.

A grandes rasgos, se puede decir que cualquier modelo que pretenda estudiar el entorno urbano
deberd partir de las variables primarias esbozadas en los esquemas jerarquizados.

5.2. Multicriterio (AHP)

)

A pesar de que es una metodologia basada en la busqueda de una relaciéon de proporcién
matematica, se emiten preferencias en cada una de los niveles jerarquicos establecidos,
(comparacion de importancia subjetiva por parejas) es decir, se estima de manera subjetiva la
importancia relativa de criterios y alternativas, para reflejar una dominancia relativa, en
términos de cuantia, preferencia o probabilidad, de un elemento frente a otro, respecto de un
atributo, o bien, si estamos en el dltimo nivel de la jerarquia, de una propiedad o cualidad en
comun.

Se expresan las preferencias entre dos elementos verbalmente y representa o traduce estas
preferencias descriptivas mediante referencias numéricas. Esta escala, incorpora subjetividad,
experiencia y conocimiento.

Para aplicar el método AHP no es estrictamente necesario que la informacion sea cuantitativa
sobre los resultados que alcanza cada alternativa segun cada uno de los criterios considerados,
ya que se establecer una importancia relativa, es decir, se estructura el problema de decisién
mediante una jerarquia de criterios.

Su aplicacién se basa en una metodologia de trabajo logica y estructurada la cual permite
realizar un analisis de sensibilidad para observar y estudiar posibles soluciones al hacer cambios
en la importancia de los elementos que definen un problema de decision.

El ndmero de variables siempre cambiara en funcion de cada caso en particular, en
consecuencia, la identificacién de dichas variables, su ponderacion e importancia, son elementos
que seran propuestas por el decisor, de acuerdo a su personal punto de vista.
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5.3. Conclusion final

La parte sustancial de todo estudio enfocado a la valuacién de inmuebles, es la comprension del
mercado inmobiliario. La perspectiva de la dinamica de los elementos que lo conforman es
fundamental para interpretarlos y traducirlos en un modelo adecuado, buscando elementos de
comparacioén para construir un sistema que sea capaz de mostrar resultados que obtenidos por varios
usuarios muestre un minimo de variacion.

Esta parte de la creacion del modelo, depende enteramente del nivel comprension que se tenga del
problema y se traducira en la calidad del esquema propuesto y este a su vez en los resultados finales.
Su equivalencia en el Método AHP corresponde al planteamiento del diagrama jerarquico.

Este analisis previo, independientemente de la técnica utilizada (comparacion directa, Multicriterio
etc.) mostrara su efectividad cuando los resultados obtenidos muestren un minimo de variacién al ser
utilizado por varios usuarios de manera independiente.

En la siguiente etapa consistente en la estimacion de la dominancia de elementos, que en Multicriterio
se resuelve mediante un sistema de comparacién pareado hedonico, acotado por una escala
numérica, en el sistema tradicional se realiza por asignacion directa. En ambos casos, también resulta
categorico el criterio del decisor, el cual determinara la dominancia de ciertos componentes.

El AHP o Método Analitico Jerarquico es una herramienta mas de analisis que permite que la decision
recomendada esté basada en el conocimiento, experiencia, sintetizando la informacién relevante a
través de un analisis minucioso de las partes involucradas para que se traduzcan en un buen disefio
del esquema constitutivo de sus componentes. El juicio es la base del proceso y se da por la
experiencia y conocimiento, elementos Utiles para evaluar los diferentes componentes del modelo.
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6. NOTAS TECNICAS
6.1. GLOSARIO DE TERMINOS

Bien: Cosa material o inmaterial susceptible de producir algin beneficio de caracter patrimonial.

Bien raiz: Lo constituyen el terreno fisico y todas aquellas cosas que son parte natural del terreno,
asi como aquellas mejoras hechas por el hombre que estan adicionadas al terreno.

Bienes comparables: Son aquellos bienes con caracteristicas semejantes al bien que se esta
valuando, y se obtienen de la recopilacién de datos del mercado, tanto de ofertas como de
operaciones realizadas recientemente. Deben ser lo mas semejantes al bien valuado en razén de
sus caracteristicas fisicas, de localizacién, de mercado, econdémicas y juridicas a fin de establecer,
mediante el proceso de homologacion, una indicacion del valor mas probable de venta del bien que
se esta valuando.

Bienes inmuebles: Se tienen como tales aquellos que no se pueden trasladar de un lugar a otro sin
alterar, en ningin modo, su forma o sustancia, siéndolo unos por su naturaleza, otros por su
disposicion legal expresa en atencion a su destino. El concepto de bienes inmuebles ha sufrido una
honda transformacién en nuestro tiempo, merced a los adelantos técnicos que permiten trasladar,
de un lugar a otro, sin alteracién, por ejemplo monumentos histéricos arquitectonicos.

Eingenvector: En algebra lineal, los vectores propios, autovectores o eigenvectores de un operador
lineal son los vectores no nulos que, cuando son transformados por el operador, dan lugar a un
multiplo escalar de si mismos, con lo que no cambian su direccion. Este escalar A recibe el nombre
valor propio, autovalor, valor caracteristico o eigenvalor. A menudo, una transformacion queda
completamente determinada por sus vectores propios y valores propios. Un espacio propio,
autoespacio o eigenespacio es el conjunto de vectores propios con un valor propio comun.

Factor de homologacion: Es la cifra numérica que establece el grado de igualdad y semejanza
expresado en fraccién decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del
mismo género, para hacerlos comparables entre si.

Factores externos de valuacidn: Se considera a los factores que pueden influir en el valor de un
bien y pueden ser entre otros: inflacion, tasas de interés bancarias; existencia de créditos
hipotecarios, a nivel local el atractivo de un vecindario; y el buen mantenimiento de los bienes
inmuebles.

Factor resultante: Es el complemento del factor de demérito o sea aquella fraccién que mide el
valor de un bien considerado como nuevo después de ajustarlo por su depreciacion total.

Homologacion Se entiende como la accion de poner en relacién de igualdad y semejanza dos
bienes, haciendo intervenir variables fisicas, de conservacién, superficie, zona, ubicacién, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un
razonable anlisis comparativo de mercado o de otro parametro.

Localizacion: Establecimiento de la ubicacién de un objeto. En la Cédula Catastral de Inmuebles
Federales la ubicacion comprende; entidad federativa, localidad, delegacién, municipio.

Matriz: f. Mat. Conjunto de numeros o simbolos algebraicos colocados en lineas horizontales y
verticales y dispuestos en forma de rectangulo

Se llama matriz de orden mxn a todo conjunto rectangular de elementos aij dispuestos en m lineas
horizontales (filas) y n verticales (columnas) de la forma:

7 ldem
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Abreviadamente suele expresarse en la forma A =(aij), con i =1, 2, ..., m, j =1, 2, .., n. Los
subindices indican la posicion del elemento dentro de la matriz, el primero denota la fila (i) y el
segundo la columna (j). Por ejemplo el elemento a25 sera el elemento de la fila 2 y columna 5.

Dos matrices son iguales cuando tienen la misma dimensién y los elementos que ocupan el mismo
lugar en ambas son iguales.

Matriz cuadrada: Es aquella que tiene el mismo ndmero de filas que de columnas, es decir m = n.
En estos casos se dice que la matriz cuadrada es de orden n, y no n [ n.

Los elementos a; con i = j, o sea a; forman la llamada diagonal principal de la matriz cuadrada, y los
elementos a; coni + j =n +1 la diagonal secundaria.

Matriz fila: Es una matriz que solo tiene una fila, es decir m =1 y por tanto es de orden 1"

Matriz columna: Es una matriz que solo tiene una columna, es decir, n =1 y por tanto es de orden
m [11Mejoras a los terrenos: Consisten en todos los gastos inherentes, como: pavimentacion y
aceras, alcantarillado y ductos de agua potable y de gas; desmonte; nivelacion; cercado; ramales o
escapes de ferrocarril y otras adiciones que habitualmente paga el propietario de un predio o bien lo
hace el gobierno local. El término puede incluir también los edificios, pero cuando al terreno se le
han agregado las construcciones, a la cuenta respectiva se le llama generalmente "edificio"(s).

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

Método comparativo de mercado: Se utiliza en los avallos de bienes que pueden ser analizados
con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacién de la
demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler
y que, mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de
mercado.

El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagara
mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad
comparable disponible en el mercado. También se conoce como Enfoque Comparativo de
Ventas.

Peso'® Entidad, sustancia e importancia de algo.
Ponderacion (Del lat. ponderatio, -6nis).
f. Atencion, consideracion, peso y cuidado con que se dice o0 hace algo.

f. Exageracion de algo.

w o~

f. Accién de pesar algo.
4. f. Compensacioén o equilibrio entre dos pesos.

Precio: Cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio. El concepto de precio se relaciona con
el intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el intercambio,

'8 Real academia de la lengua vigésima segunda edicién, consulta por Internet http:/buscon.rae.es/drael/

19 Idem
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el precio, ya sea revelado publicamente o confidencial, se vuelve un hecho histérico y generalmente
se asienta como un costo.

Producto de una matriz por un numero: El producto de una matriz A = (a;) por un nimero real k
es otra matriz B = (b;) de la misma dimension que A y tal que cada elemento b; de B se obtiene
multiplicando & por k, es decir, b; = k-g;.

Ratio: > Valor activos testigo / Y Ponderacién activos testigo.

Ubicar: Situar en determinado espacio o lugar. Establecer el lugar fisico en que se encuentra algo.
En la Cédula Catastral de inmuebles federales la ubicacién comprende: entidad federativa,
localidad, delegacién, municipio y la direccién del inmueble.

Valor: Estimacién o precio de las cosas. Grado de utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer las
necesidades o proporcionar bienestar o deleite. Calidad de las cosas, en cuya virtud se da por
poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente.

Valor de Mercado: Es el resultado homologado de una investigacion de mercado de bienes
comparables al del estudio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y bien
informado, donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

Se utiliza en los avallos de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables existentes
en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de
compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de los
datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado.

El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagara mas
por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad
comparable disponible en el mercado. También se conoce como Enfoque Comparativo de

»20
Ventas.

Vecindad Inmediata: Es la estructura urbana y de mercado que forma el contorno o territorio que
rodea a los bienes sujetos a valuar, teniendo caracteristicas homogéneas fisicas, econémicas,
sociales, politicas y juridicas.

Vector: En matematicas, un vector es un elemento de una estructura algebraica llamada espacio
vectorial, que esencialmente es un conjunto de elementos con un conjunto de axiomas que debe
satisfacer cada uno de ellos. El espacio vectorial mas pequefo es el {0} y no hay ninguno que los
contenga a todos, ya que cualquier espacio vectorial puede constar de infinitos elementos; por
ejemplo, el conjunto de los nimeros reales. Mateméticamente un vector puede ser también un
conjunto de elementos ordenados entre si pero a diferencia de un conjunto normal como el de los
numeros naturales, éste esta ordenado.

Zona: Area cuyos limites son determinados por razones administrativas, politicas, fiscales,
economicas o geograficas.

2 Glosario de Términos de Valuacidn, Instituto de Instituto de Administracién y Avaldos de Bienes Nacionales,
http://www.indaabin.gob.mx/glosario_terminos/glosario_m.htm
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