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INTRODUCCION

Las grandes ciudades son el espacio geografico en donde se
desarrollan una amplia variedad de actividades de toda indole tanto
habitacionales, de produccidon de bienes y servicios, actividades comerciales, de
educacion y salud asi como aquellas dedicadas a la administracion
gubernamental, la cultura y la recreacion entre muchas otras. Consecuentemente,
es indispensable dotar de una infraestructura, equipamiento y servicios adecuados
a la ciudad tal que le permitan alcanzar un desempefio sustentable con respecto a
sus necesidades actuales y futuras. Por lo tanto,“es de la mayor importancia la
implementacion de planes y programas destinados a lograr el desarrollo
equilibrado de los procesos urbanos orientando la planeacion y el ordenamiento
territorial en beneficio de la poblacién”.

En la ciudad de México, la intervencidén del gobierno local y de otras
entidades participantes en cuanto a la regulacion y planeacién de la estructura
urbana se encuentra plasmada en los Programas Delegacionales y Parciales de
Desarrollo Urbano emitidos por SEDUVI (Secretaria de Desarrollo Urbano vy
Vivienda) que establecen de manera clara y explicita los usos de suelo que
deberan observarse y respetarse en aras de orientar el desarrollo y evitar en la
medida de lo posible la existencia de actividades incompatibles con el 6ptimo
funcionamiento de una region, colonia o barrio.

En consecuencia, la distincion del territorio por medio de los usos de
suelo autorizados genera una plusvalia diferente de unos predios con respecto a
otros lo que es de central relevancia para la teoria y practica de la valuacion
inmobiliaria ya que es generalmente aceptado el principio de que un terreno tiene
un valor inherente en primer lugar por su ubicacion urbana y en segundo lugar por
lo que sobre de él se puede construir y usufructuar generando la maxima y/o mejor
utilidad a sus propietarios.

En el ambito de la valuacién en general y de la valuacion comercial en
particular, para llevar a cabo el avaluo de cualquier inmueble es fundamental
determinar o estimar el valor unitario del terreno por valuar ya sea que éste se
encuentre vacante o ya sea que sobre de él exista una construccion especifica;
por lo tanto es tarea del valuador indagar, contrastar y apreciar las diferentes
cualidades plasmadas en los usos de suelo autorizados de los predios ofertados
en el mercado inmobiliario tal que le permitan arribar de la mejor manera posible a
un valor unitario de suelo razonable en el justo beneficio del propietario del predio.

1 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc 2005.
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PROBLEMATICA

Tradicionalmente cuando se encomienda un avaluo comercial a un
valuador, para efectos de valuar el terreno éste profesionista recurre al mercado
de oferta inmobiliaria en la busqueda de terrenos que tengan la misma
zonificacion' nominal autorizada que el sujeto para fines de comparacion y en
caso de encontrarlos entonces se limita a usar un factor de homologacién de uso
de suelo igual a la unidad. Sin embargo, esto no es del todo correcto y
recomendable ya que aunque se tengan terrenos comparables con la misma
zonificacion que la que posee el terreno a valuar es seguro que difieren en ciertas
cualidades como por ejemplo la potencialidad constructiva identificada por medio
del COS (Coeficiente de Ocupacién del Suelo) y del CUS (Coeficiente de
Utilizacion del Suelo) los cuales seran diferentes soélo por el simple hecho de que
las superficies nominales del terreno sujeto y los comparables difieren en un cierto
porcentaje que en muchos casos vistos en la practica en diversos avaluos puede
llegar a ser hasta de mas del 100%.

Otros parametros o cualidades que importan y que generalmente son
ignorados para fines de una justa apreciacion del valor comercial del suelo son el
numero de niveles autorizados a edificar por arriba del nivel de banqueta, el
numero de metros cuadrados permitidos por vivienda y tal vez y lo mas importante
de todo lo dicho, lo que se puede “poner” sobre el predio, es decir los giros
de construccion que se autoriza edificar y usufructuar sobre el mismo segun
los Programas de Desarrollo Urbano emitidos por SEDUVI como pueden ser
vivienda, comercio, servicios en general, administracion, salud y entretenimiento
entre otros usos los cuales seguramente le otorgan a cada terreno individual un
valor comercial distinto respecto a otros predios con zonificaciones autorizadas
diferentes.

Dicho lo anterior es de llamar la atencion que en muchos avaluos
comerciales, el valuador o la persona encargada de llevar a cabo la homologacion
de terrenos maneja factores de uso de suelo que sélo toman en cuenta el CUS de
los predios o las caracteristicas geométricas de los mismos dejando de lado otras
variables que deberian encontrarse implicadas en la determinaciéon de un factor
tan importante para la practica y el servicio profesional de la valuaciéon inmobiliaria,
los cuales como se vera mas adelante seran integrados en la metodologia
propuesta por la presente tesina.

1.- La zonificaciéon se refiere a las modalidades definidas como H, HO, HC,HM entre otras
establecidas por SEDUVI.
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El problema se complica aun mas cuando nos enfrentamos a
cuestiones como las siguientes:

a.

¢, Como estimar de manera cuantitativa la diferencia cualitativa
entre un terreno con zonificacion HO y entre uno con
zonificacion HC por poner un ejemplo?

¢ Como calificar mediante un factor numérico las diferencias
normativas y de uso de suelo entre dos terrenos con
zonificaciones HO/3/20/A y otro con uso de suelo HM/4/30/B por
citar otro ejemplo?

¢,Como integrar en ésta apreciacion parametros cuantitativos
como son el numero de niveles y cantidad de metros cuadrados
de construccion autorizados a edificar asi como el numero vy
naturaleza de usos autorizados por SEDUVI que establecen los
programas oficiales de uso de suelo?

Debido a que en el mercado inmobiliario normalmente no se
encuentran en venta una cantidad razonable de terrenos
comparables con la misma zonificacidon que la que posee el
terreno que se esta valuando se puede cuestionar entonces:
¢ Es valido considerar terrenos “comparables” en un avaluo que
tengan una zonificacién nominal distinta al terreno que se valua
siempre y cuando se cuente con un factor de uso de suelo
justificado que nos permita homologar la diferencia?

En resumen ;Como establecer una metodologia que nos
posibilite determinar de manera légica y razonable un factor de
uso de suelo para homologar entre dos terrenos con igual o
diferente zonificacion nominal y a la vez determinar un factor de
homologaciéon especifico por uso de suelo que tome en cuenta
las diferencias normativas mas relevantes entre dos o mas
terrenos implicados en un avaluo las cuales seguramente tienen
alguna influencia en la apreciacién de valor?
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JUSTIFICACION

Normalmente los factores de homologacion de terrenos, como los
propuestos por la Tesoreria del Distrito Federal o los empleados en la generalidad
de los avaluos comerciales suscritos por las unidades de valuacion se
fundamentan en criterios que sélo aprecian y califican las diferencias de las
caracteristicas geométricas (longitud del frente, superficie, forma, etc.) y de
ubicacion (i.e. numero de frentes hacia vialidad) entre otros, dejando de lado
cualidades mas relevantes como el COS y el CUS, el numero maximo de metros
cuadrados que se pueden construir por arriba de banqueta pero mas importante la
diversidad de usos que se permite edificar en el lote, todo lo cual bien puede
tomarse en cuenta y reflejarse a través de un factor de homologacién de uso de
suelo entre terrenos que posean la misma o diferente zonificacion.

Asi mismo llega a suceder que al momento de realizar la investigacion
de mercado no se encuentran suficientes terrenos comparables que posean
estrictamente el mismo uso de suelo al del predio que se esta valuando. Este
hecho plantea un serio problema al valuador y seria por tanto recomendable
establecer una metodologia que nos permita considerar y homologar por uso de
suelo cualquier terreno que se encuentre en venta en el mercado inmobiliario
aunque el uso de suelo autorizado del terreno ofertado sea muy diferente al uso
de suelo del terreno que se valua.

Por otra parte, se sabe que dos predios ubicados en la misma
Delegacion politica aun teniendo el mismo uso de suelo nominal o zonificacién
autorizada difieren en algunos usos debido a que uno se encuentra considerado
dentro de un Programa Delegacional mientras que el otro se encuentra ubicado en
un Programa Parcial. Nuevamente seria provechoso establecer una metodologia
que nos permita comparar las cualidades propias de cada predio en cuanto a su
uso de suelo autorizado por cada programa y no aplicar un factor de uso de suelo
igual a la unidad solo por el hecho de que ambos predios poseen en primera
instancia la misma zonificacion autorizada.
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También puede ser de utilidad fijar un criterio de apreciacion para
evaluar la oferta inmobiliaria. Por ejemplo si un terreno con uso de suelo
habitacional tiene un precio unitario de oferta de $X/M2 mientras que otro con uso
de suelo habitacional con comercio en Planta Baja tiene un precio unitario de
oferta de $Y/M2 tal que Y sea mucho mayor que X se puede entonces preguntar:
¢cLa relacion entre precios unitarios es razonable o por el contrario es
exageradamente desproporcionada? ;Como establecer un parametro de
comparacion para evaluar ésta situacion? Una forma de paliar ésta incertidumbre
es mediante porcentajes comparativos entre usos de suelo genéricos distintos, los
cuales se proponen en ésta tesina y se presentan en las matrices de estimacion.

En consecuencia podria ser conveniente resarcir en alguna medida
éstas deficiencias y necesidades propias del dia a dia en la practica de la
valuacion mediante una metodologia que es la razon de ser del presente trabajo.

PROPOSITOS

El propdsito general de ésta tesina es ofrecer una propuesta para tratar
de corregir una deficiencia observada en el quehacer cotidiano de la valuacién
inmobiliaria.

En particular se pretende aplicar una metodologia para obtener factores
de homologacion por uso de suelo con la finalidad de enfatizar la importancia que
desempefian los usos permitidos y en consecuencia los no permitidos en la
apreciacion del valor de la tierra urbana.

Especificamente se plantea la elaboracion de un formato en Excel que
pueda aplicarse para la obtencion de factores de homologacion por uso de suelo
de terrenos ubicados en las colonias de las demarcaciones contempladas en el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc 2008 y/o en el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Centro Historico2010.
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OBJETIVOS

Objetivos Generales:

Crear dos tablas de usos de suelo de SEDUVI en formato Excel que
muestren todos los usos autorizados para cada zonificacién establecida
transcritas directamente de las cartas tanto del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano Cuauhtémoc 2008 asi como de la carta del Programa
Parcial de Desarrollo Urbano Centro Histérico 2010 que publica SEDUVI
con la finalidad de obtener un parametro numérico (puntaje) que refleje y
califique la cantidad e importancia comercial de los usos autorizados para
cada zonificacién de uso de suelo.

Establecer dos matrices de homologacién en las que se muestren
factores tedricos propuestos para homologar entre todos los tipos de
zonificacion genéricos existentes tanto para el PDDU de la Delegacion
Cuauhtémoc 2008 como para el PPDU Centro Histérico 2010 por separado
bajo el marco del establecimiento de un puntaje para cada zonificacion,
resultante de la contabilizacién del numero de usos autorizados mas el
numero de usos de alta rentabilidad comercial.

Presentar dos matrices de estimacion porcentual en las que se
especifiquen porcentajes relativos de apreciacion de las cualidades de
cada uno de los tipos de zonificacion tanto para el PDDU de la Delegacién
Cuauhtémoc 2008 como para el PPDU Centro Histérico 2010 por separado,
derivadas directamente de las matrices de homologacion.

Considerar una matriz de homologacién unificada asi como una matriz
de estimacién unificada que nos indiquen los factores de homologacion y
los porcentajes estimativos entre cualidades de los predios para cada una
de las zonificaciones que sean comunes al PDDU Cuauhtémoc 2008 asi
como al PPDU Centro Historico 2010.

Disefar una plantilla paramétrica normalizada que nos permita tomar en
cuenta la superficie y las propiedades normativas de un terreno sujeto y
cinco terrenos ofertados en el mercado inmobiliario para llevar a cabo el
calculo de un factor “especifico” de homologacion de uso de suelo
mediante la intervencion de diversos parametros normalizados como son el
puntaje por tipo o zonificacion obtenido de las tablas de uso de suelo de
SEDUVI, el CUS, la superficie maxima de construccién y el numero de
viviendas permitidas a construir sobre el predio segun la norma.
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Objetivos Particulares:

e Crear fichas de investigacion de mercado de terrenos en las que se pueda
llevar a cabo la captura de los datos y registro de las caracteristicas
normativas mas relevantes de dichos predios.

e Presentar en un solo archivo de Excel, las tablas de uso de suelo de
SEDUVI, las matrices tanto de homologacion como de estimacion, las
fichas de investigacion de mercado, la plantilla paramétrica normalizada y
una plantilla de homologacion.

e Concatenar mediante celdas vinculadas en Excel los puntajes obtenidos en
las tablas de uso de suelo de SEDUVI asi como los datos y caracteristicas
normativas de los terrenos presentados en las fichas de investigacion de
mercado hacia las celdas correspondientes en la plantilla paramétrica
normalizada y en la plantilla de homologacion.

e Realizar dos ejercicios de homologacion con un terreno sujeto y cinco
terrenos ofertados en el mercado inmobiliario actual de las colonias
pertenecientes al Programa de la Delegacion Cuauhtémoc 2008 y/o del
Centro Histérico 2010 que tengan distinta zonificacion nominal que el
terreno sujeto de manera que sea posible en primer lugar realizar una
primera homologacién considerando ademas de los factores tradicionales
como son los factores de negociacién, zona, ubicacion, frente, forma y
superficie, un factor de uso de suelo igual a la unidad para todos los
terrenos considerados para después en una segunda homologacién hacer
intervenir los factores especificos de homologacion de uso de suelo
calculados mediante la metodologia propuesta en ésta tesina. La finalidad
de éstos ejercicios es comparar el valor unitario promedio resultado de la
primera homologacion en la que “idealmente” todos los “comparables”
hubiesen tenido estrictamente la misma zonificaciéon que el terreno que se
valua, es decir que el factor de uso de suelo que se utilice en la tabla de
homologacién sea igual a la unidad (1.00) para todos los predios
investigados contra el valor unitario promedio que resulta de la intervencién
de los factores especificos de homologacién de uso de suelo calculados
para cada terreno investigado y que se presentan en la plantilla paramétrica
normalizada.
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METODOLOGIA

La metodologia considera en primer lugar y en la medida de lo posible
manejar el menor numero de criterios subjetivos para de ésta manera establecer
un marco coherente que permita arribar a conclusiones sélidas y fundamentadas.
Cuando sea necesario establecer un criterio subjetivo o de apreciacion personal
se hara la indicacion correspondiente.

Como todo método debe seguir una secuencia de pasos para llegar a
un fin determinado se propone la siguiente metodologia:

a. Consulta, presentacion y en su caso explicacion de los
contenidos de la nomenclatura y normatividad establecida por el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc 2008
y por el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro Historico
2010 aplicables al tema de la tesina.

b. Creacién de dos tablas en formato Excel que muestren la
clasificacion de usos de suelo permitidos y prohibidos por tipo de
zonificacion, transcritas directamente de las cartas del programa
Delegacional Cuauhtémoc 2008 y de la carta del Programa
Parcial del Centro Historico 2010 publicadas por SEDUVI de
manera que cada tipo, mediante un sistema de puntaje cuente al
final con dos cifras relevantes, la primera seria el numero de
usos permitidos y la segunda el numero de usos permitidos de
alta rentabilidad comercial a criterio del valuador. El puntaje final
de cada tipo de zonificacion estaria establecido por la ecuacién
propuesta como K=(Numero total de usos autorizados)+(Numero
de usos autorizados de alta rentabilidad comercial).

c. El factor de homologacion por uso de suelo entre los tipos de
zonificacion vendria dado por el cociente entre puntajes los
cuales se expresan en la matriz de homologacién. Se considera
una matriz para el PDDU Cuauhtémoc 2008 y otra para el PPDU
Centro Histdrico 2010.

d. Inclusién de dos matrices de estimacion en las que se expresen
porcentajes comparativos entre las propiedades expresadas por
el numero de usos permitidos mas el numero de usos de alta
rentabilidad comercial para cada uno de los tipos de zonificacién
consideradas en cada programa por separado.
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Consideracion de dos matrices unificadas tanto de homologacién
como de estimacidon que de manera comparativa ofrezcan
factores de homologacion asi como porcentajes apreciativos de
las cualidades de cada tipo de zonificacibn que sean comunes
para ambos programas normativos en conjunto.

Seleccion a criterio personal de un predio que funja como terreno
sujeto e investigacion de mercado de cinco terrenos en venta
ubicados en las colonias pertenecientes al Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc 2008 y/o al
Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro Histérico 2010.
Creacion de las fichas de mercado tal que los datos mas
relevantes como superficie, tipo de zonificacion autorizada,
numero de niveles permitidos, porcentaje de area libre y
densidad se encuentren ligados a la plantilla paramétrica
normalizada.

En la plantilla paramétrica normalizada mediante operaciones
aritméticas y de normalizacion llegar a la determinacion de un
factor especifico de homologacion de uso de suelo para los cinco
terrenos investigados.

En la plantila de homologacion realizar dos ejercicios de
homologacién “directa” que incluya a los factores de
negociacion, zona, ubicacion, frente, forma vy superficie
considerando en una primera homologacién un factor de uso de
suelo igual a la unidad (1.00) para todos los terrenos
“‘comparables” para arribar a un valor unitario promedio para
posteriormente en una segunda homologacién aplicar los
factores especificos de homologacibn de uso de suelo
propuestos y calculados por la metodologia aplicada en éste
trabajo con el fin de determinar un segundo valor unitario
promedio, con la finalidad de comparar ambos valores unitarios.
Analisis de resultados y presentacidén de conclusiones.
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ALCANCES

Aunque hubiese sido conveniente abarcar la totalidad de los Programas
de Desarrollo Urbano de las 16 Delegaciones del Distrito Federal emitidos por
SEDUVI, lo cierto es que en cada una de ellas aparte del programa nominativo de
la Delegacion existen varios programas parciales para una cierta region o para un
cierto numero de colonias dentro de la misma. Debido a que la mecanica
desarrollada en ésta tesis es de caracter general, para los objetivos y propdositos
planteados se estimd que bastaria con aplicar la metodologia propuesta en sélo
dos Programas de Desarrollo Urbano, uno nominativo y otro parcial de la
Delegacion Cuauhtémoc que sirvan como ejemplo ilustrativo para todas las
demas.

Es justo decir también que no es intencion de ésta tesina llevar a cabo
analisis matematicos sumamente complejos ni hacer uso de teorias reconocidas o
hipdtesis para sustentar o justificar sus resultados. Se trata simplemente de
proponer una metodologia sencilla basada en operaciones aritméticas y en la
aplicacion del sentido comun y criterios personales con la finalidad de obtener
ciertos numeros (factores) que permitan evaluar de la mejor manera posible las
diferencias cualitativas mas relevantes que aportan valor entre terrenos de
distintas potencialidades y usos.

Finalmente es preciso aclarar que no se incluiran consideraciones a
aspectos de regulacion especifica u ordenaciones particulares que sean aplicables
solo a ciertos barrios, colonias o tipos de zonificacidén, subdivision de predios,
transferencia y/o redistribucion de potencialidades u otras especificaciones de
caracter particular referidas a circunstancias o condiciones parciales ya que el
espiritu de éste trabajo es proponer una técnica general que permita reducir la
subjetividad observada en la valoracién de los distintos usos de suelo en su forma
mas amplia.
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| ASPECTOS RELEVANTES DE LA DELEGACION CUAUHTEMOC.

La Delegacion Cuauhtémoc se encuentra ubicada en el centro del area
urbana del Distrito Federal. Colinda al norte con las Delegaciones Azcapotzalco y
Gustavo A. Madero, al Sur con las Delegaciones Miguel Hidalgo, Benito Juarez e
Iztacalco, al Poniente con la Delegacién Miguel Hidalgo y al Oriente con la
Delegacion Venustiano Carranza.

Cuenta con una superficie de 3,244 Hectareas, las cuales representan
el 2.18% de la superficie total del Distrito Federal. En la Delegacion Cuauhtémoc
se ubican 33 colonias y entre ellas, la de mayor relevancia es la colonia que
delimita el Centro Histdrico de la Capital del pais.

Por otra parte, el terremoto de 1985 fue el detonador de la Planeacion
de Desarrollo Urbano en la Ciudad de México y especificamente en la Delegacion
Cuauhtémoc en cuanto a las estrategias de repoblamiento de la zona central de la
ciudad. Para ello en esa época se implementé un programa de construccion y
dotacion de vivienda popular en la zona que incluia al centro histérico. No
obstante, ésta situacion ha cambiado en anos recientes ya que se ha observado
un proceso de transformacion de los usos habitacionales hacia usos comerciales y
de oficinas principalmente.

Cabe mencionar también que la zona que abarca la Delegacion
Cuauhtémoc es el espacio urbano con mayor riqueza Patrimonial de la Ciudad de
México ya que aproximadamente el 80% del territorio delegacional corresponde a
areas de conservacion patrimonial, que incluye a inmuebles catalogados por el
INBA y el INAH en el ambito federal y por la SEDUVI en el ambito local.
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La delegacion cuenta con altos niveles de cobertura de equipamiento
en los rubros de abasto, educacion, cultura, gobierno y salud. La importancia por
tanto de ésta delegacion radica en su enorme concentracion de actividades
econdmicas, financieras y comerciales principalmente.

Segun el escenario suscrito por el Programa General de Desarrollo
Urbano la poblacion residente de la Delegacidn ascendio a 542,346 habitantes en
el ano 2010.

La distribucion de la Poblacién Econdémicamente Activa (PEA) en los
sectores economicos de la Delegacion muestran una mayor concentracion en el
sector terciario (servicios) con el 83 %, mientras que en el sector secundario
(industrial) es del 13% por existir pocas industrias y espacios para ésta actividad
en tanto que el sector primario (agricultura, ganaderia) representa menos del 1%.
De esta manera la actividad mas representativa es el comercio, seguido por los
servicios y después por la manufactura.

1.1 Usos de suelo de los programas considerados.

En general, en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
Cuauhtémoc 2008 se consideran el uso habitacional, el habitacional con oficinas,
el habitacional con comercio en planta baja, el habitacional mixto, el centro de
barrio, el de equipamiento y los espacios abiertos.

Las colonias incluidas parcial o totalmente en el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc 2008 son:

e Algarin

¢ Ampliacion Asturias
e Asturias

e Buenavista

e Buenos Aires

e Condesa

e Doctores

e Ex Hipédromo de Peralvillo
¢ Felipe Pescador

e Guerrero

e Juarez

e Morelos

¢ Nonoalco Tlatelolco
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e QObrera

e Paulino Navarro

e Peralvillo.

e Roma Norte

e Roma Sur

¢ San Rafael

e San Simo6n Tolnahuac
e Tabacalera

e Transito

e Valle Gébmez

Por su parte dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro
Histérico 2010 se consideran el uso de suelo habitacional, el habitacional con
oficinas, el habitacional con comercio, el habitacional mixto, el habitacional con
entretenimiento, el equipamiento y los espacios abiertos.

13-
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I NORMATIVIDAD

En ésta seccidn se presentan las definiciones y especificaciones mas
relevantes expresados en las cartas del PDDU Cuauhtémoc 2008 y del PPDU
Centro Histdérico 2010 que regulan los usos de suelo, las que se pretende sean
aquellas que tienen una influencia directa en los objetivos y alcances del presente
trabajo.

11 DEFINICIONES GENERALES DE CARACTER NORMATIVO APLICABLES
AL USO DE SUELO.

Las normas generales de ordenacidon son normas a las que se
sujetan los usos de suelo en todo el Distrito Federal segun la Zonificacion.

En la zonificacion se determinan el uso, el numero de niveles
permitidos, el porcentaje de area libre minima en relacion con la superficie del
terreno y una literal de densidad. Por lo tanto, la clave de nomenclatura genérica
de uso de suelo para cada predio en la Ciudad de México se expresa como:

Uso / Niumero de Niveles Permitidos / % de area libre / Literal de densidad

El uso se identifica también como el tipo de zonificaciéon pudiendo ser
éste Habitacional (H), Habitacional con Oficinas (HO), Habitacional con Comercio
en P.B.(HC), Habitacional Mixto (HM),Habitacional con entretenimiento (HE),
Centro de Barrio (CB), Equipamiento (E) y Espacios Abiertos (EA).

El Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), se establece para
obtener la superficie de desplante en planta baja restando del total de la superficie
del predio el porcentaje de area libre que establezca la zonificacion. De ésta
manera:

COS= (1-% area libre)

La Superficie de Desplante (SD) sera el resultado de multiplicar el
COS por la superficie total del predio:

SD = COS*(Superficie Total del Terreno)

Por su parte, el Coeficiente de Utilizaciéon del Suelo (CUS), es la
relacion aritmética existente entre la superficie total construida autorizada en todos
los niveles por arriba del nivel de banqueta y la superficie total del terreno. Se
calcula como:

CUS= COS*(N° Niveles Autorizados)
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Alternativamente
CUS=(SD / Sup. Total del Terreno)*(N° Niveles Autorizados)

La superficie maxima de construccién (SMC) se calcula mediante la
ecuacion:

SMC= CUS*(Superficie Total del Terreno).

La construccion bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de la
superficie maxima de construccion.

1.2 ESPECIFICACIONES SEGUN PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO
CONSIDERADO.

En ésta seccidn se exponen por separado para cada Programa de
Desarrollo Urbano, tanto para el Delegacional Cuauhtémoc 2008 como para el
programa del Centro Histérico 2010 las definiciones y especificaciones mas
importantes respecto de los usos de suelo que tendran una influencia directa en el
desarrollo de ésta tesina.

.21 PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO
CUAUHTEMOC 2008

.2.1.1 Calculo del niamero de viviendas permitidas e intensidad de
construccioén con aplicacion de literales.

El nimero de viviendas que se puede construir depende de la superficie
del predio, el numero de niveles, el area libre y la literal de densidad que
determina el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano.

El numero de viviendas y metros cuadrados de uso no habitacional que
se puede construir, depende de la dotacion de servicios con que cuenta cada area
de la ciudad. Esta condicién se identifica en los Programas Delegacionales de
Desarrollo Urbano con una literal identificada al final de la nomenclatura
correspondiente a la zonificacion, altura y area libre.

La literal se identifica con las densidades:
e A = Alta = Una vivienda cada 33.0 m2 de terreno
e M = Media = Una vivienda cada 50.0 m2 de terreno
e B = Baja = Una vivienda cada 100.0 m2 de terreno.
e MB = Muy baja = Una vivienda cada 200 m2 de terreno.
e R = Restringida = Una vivienda cada 500.0 m2 o 1,000 m2 de
terreno.
e Z = Lo que indique la zonificacion del programa.
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El numero de viviendas permitidas (NVP) se calcula mediante:
NVP= Superficie Total del Terreno / Densidad.

Para aplicar la ecuacion anterior la densidad de la literal debera
expresarse en cantidad de m2 de terreno por vivienda. [m2 Terreno/1 Vivienda]

Cuando el calculo del numero de viviendas permitidas resulte una
fraccion decimal, igual o mayor a 0.5, el numero de viviendas resultante debera
ajustarse al numero entero inmediato superior. Cuando la fraccion sea menor a 0.5
debera ajustarse al numero entero inmediato inferior.

Para determinar la dimension maxima de la vivienda (DMV) se calcula
como:

DMV= (SMC) / (NVP)
Dodnde:
SMC-= Superficie Maxima de Construccion.
NVP= Numero de Viviendas Permitidas.

En el caso de la literal Z la normatividad NO indica cuantos metros
cuadrados de terreno deberan considerarse para una vivienda; solo menciona que
el numero de viviendas factibles “se calcula dividiendo la superficie maxima de
construccion permitida en la zonificacion entre la superficie de la vivienda definida
por el proyecto”. Para el propdsito de ésta tesina, la superficie definida por el
proyecto se considera la misma que la especificada por el Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal para la superficie minima de la vivienda de
interés medio y residencial en el rubro habitacional unifamiliar que oscila entre 60
m2 y 92 m2. Debido a que por especificacion debe ser la superficie minima se
toma el limite inferior de éste intervalo, es decir SMin RCDF= 60 m2."

Con el objeto de contar con un parametro de densidad para la literal Z
analogo a los definidos para las demas literales (i.e. m2 de terreno por vivienda),
se procede a plantear las siguientes relaciones:

N° de viviendas permitidas para Z= SMC / (SMin RCDF) y

M2 de terreno por vivienda para Z = M2 Terreno / (N° Viviendas permitidas
para 2)

1 Reglamento de construcciones del D.F.
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Sustituyendo la primera ecuacién en la segunda y reordenando
términos:

(M2 Terreno/ Viv.) para Z= (SMin RCDF/SMC)* M2 Terreno.

De ésta manera podemos contar con una ecuacion programable en
Excel que nos permita obtener una densidad analoga a las especificadas para las
otras literales cuando la literal de densidad sea Z, considerando que SMin
RCDF=60 M2.

11.2.1.2 Normas de Ordenacion sobre Vialidades.

Respecto de las Normas de Ordenacion sobre Vialidades se debera
considerar la siguiente tabla en donde se estipulan los usos de suelo permitidos
sobre ciertos tramos de vialidades importantes. Cabe aclarar que estas normas no
aplican en zonificacién de espacios abiertos (EA) ni en los predios con frente a los
tramos con vialidades incluidos en los poligonos de aplicacién de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano “Colonia Cuauhtémoc”, “Colonia Hipédromo”,
“Santa Maria la Ribera, Atlampa y Santa Maria Insurgentes”, “Centro Historico” y
“Centro Alameda”. Por lo tanto, en beneficio de facilitar el uso de ésta
normatividad al desarrollo de la presente tesina, se incluyen solo los tramos de
vialidad que NO se encuentran frente a los poligonos de los programas parciales
ya mencionados:

VIALIDAD TRAMO NO COLINDANTE

CON POLIGONAL DE PPDU

USO PERMITIDO

PASEO DE LA REFORMA

AV. INSURGENTES SUR-
CENTRO

GLORIETA DE LOS
INSURGENTES

AV. CHAPULTEPEC

EJE 1 NORTE MOSQUETA

DE: SULLIVAN
A: EJE 1 PTE BUCARELI

DE: AV. PASEO DE LA
REFORMA

A: AV. YUCATAN

APLICA A LOS PREDIOS
CON FRENTE OFICIAL A LA

GLORIETA DE LOS
INSURGENTES

DE: CIRCUITO INTERIOR
JOSE VASCONCELOS

A: EJE 1 PTE BUCARELI

DE: AV. INSURGENTES
NORTE

A: AV. PASEO DE LA
REFORMA.

HM/40/20/Z. APLICA A LAS
MANZANAS CON FRENTE A
PASEO DE LA REFORMA.
HM/ 12/ 20 /Z

HM /25/ 20/ Z

HM /10/ 20/ Z

HM /8/ 20/ Z
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1.2.1.3 Aclaracion sobre el uso estacionamiento para la zonificaciéon H.

La normatividad menciona que “para mejorar la capacidad instalada de
los usos existentes se permite el establecimiento de estacionamientos publicos y
privados en cualquier zonificacion, excepto en Area Verde (AV), Espacios Abiertos
(EA) y en las correspondientes a Suelo de Conservacion”'. Esta indicacion es
ambigua ya que segun la Tabla de Usos de Suelo, los estacionamientos publicos y
privados estan prohibidos para la zonificacion H en las colonias del PDDU
Cuauhtémoc 2008.

Lo mas adecuado a juicio personal es que para la zonificacion H el uso
estacionamiento se debe permitir en vez de restringirlo por la alta demanda de
estos espacios en la zona. Como se vera mas adelante, es importante tomar en
cuenta esta situacidn al momento de contabilizar los usos de alta rentabilidad
comercial para el tipo de zonificacion H.

.22 PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO CENTRO
HISTORICO 2010.

1.2.2.1 Definicion del Poligono de Aplicacién del Programa Parcial.
El poligono esta delimitado:
Al Norte:

Desde el eje 1 Poniente, la calle de Violeta hasta el cruce con
Prolongacién del Paseo de la Reforma, continuando por el Paseo de la Reforma
hasta el eje 1 Norte (Rayén-Granaditas) y hasta el cruce con el eje 1 Oriente (Vidal
Alcocer-Anillo de Circunvalacion).

Al Este:

El eje 1 Oriente (Vidal Alcocer-Anillo de Circunvalacion) hasta el cruce
con Fray Servando Teresa de Mier.

Al Sur:

La avenida Fray Servando Teresa de Mier hasta el cruce con el Eje
Central (Nifio perdido-San Juan de Letran). Por separado, la Avenida Juarez
desde el cruce con el Eje Central Lazaro Cardenas hasta el Paseo de la Reforma.

1.-Carta del PDDU Cuauhtémoc 2008

18-



HOMOLOGACION DE TERRENOS
CON DIFERENTE USO DE SUELO

Al Oeste:

El Eje Central (San Juan de Letran) desde el cruce con Fray Servando
Teresa de Mier hasta el cruce con Madero-Avenida Juarez. Por separado el eje 1
Poniente (Guerrero-Rosales), desde el cruce con la Avenida Juarez hasta el cruce
con la calle de Violeta.

El poligono tiene una superficie de 446 Has. (4.46 Km?) e incluye 336
manzanas y cuenta con un total de 4,527 predios. Tiene la designacion de zona de
conservacion patrimonial.

11.2.2.2 Zonificacion.

La zonificacion es la siguiente:

(H) Habitacional.- Esta zonificacion permite el uso habitacional con
comercio y/o servicios basicos de bajo impacto. Se les asigna a las zonas de La
Merced-San Pablo, San Sebastian Atzacoalco, Santa Maria la Redonda y San
Fernando-San Hipdlito.

(HC) Habitacional con Comercio.- Esta zonificacion permite el uso
habitacional con comercio y/o servicios. Se asigna a San Pablo, Vizcainas, a la
zona comprendida entre |1zazaga, Fray Servando Teresa de Mier (Nezahualcoyotl),
Eje Central Lazaro Cardenas y 20 de Noviembre, a una zona comprendida al
poniente de Mixcalco y al norponiente del Programa Parcial entre: Donceles, Eje
Central Lazaro Cardenas, Republica de Chile y Republica de Peru, asi como a los
predios con frente a la calle de Apartado en el tramo comprendido entre las calles
de Argentina y el Carmen.

(HE) Habitacional con Entretenimiento.- En ésta zonificacién se
permiten los usos habitacionales con comercio y usos especificamente de
entretenimiento. Se localizan en la zona de Garibaldi.

(HO) Habitacional con Oficinas.- Esta zonificacion corresponde a
usos habitacionales con oficinas y en menor medida comercio y servicios. Se
ubican en la zona turistica-financiera, en la zona de San Fernando y en predios
con frente a la Av. Paseo de la Reforma.

(HM) Habitacional Mixto.- Esta zonificacion permite los usos
habitacionales mezclados con usos comerciales, en donde se desarrollan
actividades comerciales y/o servicios. Este uso de suelo esta permitido en los
corredores urbanos de lzazaga (entre Eje Central y Pino Suarez), Fray Servando
Teresa de Mier, Republica del Salvador, Republica de Uruguay, 20 de Noviembre,
Pino Suarez, un tramo del Eje 1 Norte Raydn, Anillo de Circunvalacién, predios
con frente al mercado de Mixcalco y al norte del barrio de la Merced.
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(E) Equipamiento.- Esta zonificacién se asigna a los predios en que se
permiten instalaciones publicas y/o privadas, con el propésito de brindar a la
poblacion los servicios de abasto, educacioén, cultura, salud, recreacion, servicios
urbanos, administracién e infraestructura, ademas de los usos permitidos en la
Tabla de Usos de Suelo.

(EA) Parques, plazas y Jardines Publicos.- Esta zonificacion se le
asigna a los lugares en donde se realizan actividades de esparcimiento y
recreacion. En éstas areas se permiten las instalaciones sefialadas en la Tabla de
Usos de Suelo del Programa Parcial.

1.2.2.3 Porcentaje minimo dedicado al uso habitacional.

Para lograr una adecuada mezcla de usos y acorde con la recuperacion
de la funciéon habitacional en el Centro Historico el programa establece un
porcentaje minimo respecto del potencial constructivo total (o de la construccién
existente) que debera destinarse al uso habitacional, segun se ve en la siguiente
tabla:

ZONIFICACION PORCENTAJE MINIMO
H 50%
HC 35%
HO 20%
HM 20%
HE 10%

11.2.2.4 Calculo del Numero de Viviendas Permitidas.

El nidmero de viviendas permitidas (NVP) se calcula mediante la
siguiente ecuacion:

NVP= (SMC/SMin RCDF)*(% Minimo destinado a uso habitacional)
Dénde:
SMC= Superficie Maxima de Construccion.

SMin RCDF= Superficie Minima para vivienda segun Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal.
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1.2.2.5 Predios con altura maxima permitida de 12 niveles.

Para los predios localizados entre José Maria Izazaga, Eje Central
Lazaro Cardenas, Fray Servando Teresa de Mier y el Eje 1 Oriente Anillo de
Circunvalacion se les permite una altura maxima de 12 niveles a excepcion de
aquellos que colinden con los siguientes inmuebles religiosos con valor
patrimonial: Templo San Pablo el viejo, Templo San Pablo el nuevo, Capilla de
San Lucas, Capilla de la Magdalena, Convento de Montserrat, Capilla San
Salvador el Seco, La concepcion del Salto del Agua, La Concepcion Tlaxcoaque,
Templo San Lucas y Templo San Salvador.

1.2.2.6 Criterios para determinar las alturas en zona histérica.

Estos criterios permiten establecer las alturas permitidas para cada
inmueble o predio en funcion de las alturas de los inmuebles colindantes.

Criterio N° 1:- Los predios o inmuebles que colinden con un inmueble
religioso con valor patrimonial, no podran rebasar la altura de su pretil bajo.

Criterio N° 2.- Cuando el predio a desarrollar colinde con un inmueble
con valor patrimonial con nivel de proteccion 1,2 o 3, debera tener la altura del
inmueble con valor patrimonial que sea mas alto.

Criterio N° 3.- Cuando existan dos o mas inmuebles con valor
patrimonial con niveles de proteccion 1,2 o 3 en el mismo lado de la acera, el
inmueble a desarrollar podra tomar como altura maxima, la altura del monumento
inmueble que sea mas alto, siempre y cuando la diferencia de altura entre estos
no sea mayor de un nivel.

Criterio N° 4.- En los casos donde en el mismo lado de la acera no
existan inmuebles con valor patrimonial, se debera tomar como referencia de
altura maxima, la altura promedio de los colindantes. En el caso en que la altura
referida sea menor a 4 niveles, se autorizaran 4 niveles de altura, con excepcién
de los proyectos de vivienda de interés social y popular, en los cuales se autorizan
6 niveles.

Cabe anadir que los predios en donde se ubican las edificaciones con
valor patrimonial y que cuentan con los niveles de proteccion 1, 2 o 3 se
encuentran sefialados graficamente en el plano de Zonificacion por lo que es
relativamente sencillo ubicarlos en su emplazamiento real y estimar la altura
permitida y el numero de niveles autorizados para un predio cualquiera segun los
criterios senalados.
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Estas consideraciones deberan tomarse en cuenta al momento de
determinar el numero de niveles autorizados para un predio propuesto como
terreno sujeto o para un predio ofertado en el mercado inmobiliario que se
encuentre dentro del perimetro del PPDU del Centro Histdrico.

1.2.2.7 Adaptaciéon de inmuebles patrimoniales a un uso de suelo permitido.

En la carta del Programa Centro Historico 2010 se menciona que “Se
permite la utilizacion de los inmuebles de valor historico, artistico y/o patrimonial
para los usos permitidos indicados en la zonificacion, independientemente de su
tipologia arquitecténica o del uso original para el que fueron construidos™

Esto implica que para apreciar en su justa dimension el valor de los
predios en donde se ubican los inmuebles catalogados o historicos es posible
hacerlo mediante la intervencion de los usos autorizados como si el predio
estuviese vacante; por lo tanto es factible compararlo y homologarlo por uso de
suelo contra otros predios pertenecientes al PPDU del Centro Histérico y/o al
PDDU Cuauhtémoc.

1.2.2.8 Altura maxima y porcentaje de area libre permitida en zonificacién
Equipamiento.

Para los predios con zonificacién equipamiento y que tengan frente al
Eje 1 Norte Ignacio Lopez Rayon, Anillo de Circunvalacion, Fray Servando Teresa
de Mier y Eje Central les corresponde la especificacion sobre el numero de niveles
y porcentaje de area libre asignada para los predios con frente al tramo de vialidad
en la que se localicen.

Para los predios con zonificacién equipamiento (E) y que no tengan
frente a las vialidades antes mencionadas se determinaran conforme a los criterios
para determinar las alturas en zona histérica o las normas que indique la
zonificacion de la manzana en que se ubique el inmueble segun sea el caso.

1.- PPDU Centro Histérico 2010.
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I PRESENTACION DE LA METODOLOGIA PROPUESTA.

En ésta seccion se describen los conceptos sobre los cuales se
fundamenta la metodologia propuesta en ésta tesina presentando cuando sea
oportuno una imagen de pantalla y una explicacién del funcionamiento y logica de
operacion del programa disefiado en Excel que acompania éste trabajo, en el cual
se plasman de manera practica los numeros o porcentajes concretos que
intervienen en la determinacion de un factor de uso de suelo especifico para
homologar entre predios con igual o diferente zonificacion autorizada.

lll.1 Definicion de Usos de Alta Rentabilidad Comercial (UARC).

La teoria y practica inmobiliaria reconocen que un terreno tiene un valor
agregado por los usos autorizados que le otorgue(n) a su(s) propietario(s) la
posibilidad de alcanzar la maxima productividad medida como un flujo constante
de ingresos a través del tiempo ya sea que dicho ingreso provenga de rentas, ya
sea que provenga de la operacion comercial de un inmueble cuya actividad
econdmica sea motivo de atraccion de una amplia poblacién de consumidores.

Debido a que una de las ideas principales de ésta tesina se basa en lo
dicho anteriormente, se ha juzgado conveniente la cuantificacion para cada tipo de
zonificacion, del numero de usos de alta rentabilidad comercial que se le
autoriza con el fin de estimar la ventaja comparativa de un tipo genérico respecto a
los otros expresada mediante una cifra o puntaje.

Por lo tanto, para los propdsitos y objetivos que persigue éste trabajo se
define un uso de alta rentabilidad comercial (UARC)como:

“Aquel uso autorizado que genera una demanda constante de bienes y
servicios durante un periodo de tiempo indefinido”

Bajo ésta definicion y tomando en cuenta la naturaleza de la distribucién
de las actividades econdmicas en la Delegacion Cuauhtémoc se establecen como
Usos de Alta Rentabilidad Comercial (UARC)todos los usos especificos
autorizados incluidos en los siguientes usos generales:

e Comercio al por menor.

e Comercio al por mayor.

e Servicios deportivos, culturales y recreativos en general.
e Servicios de alimentos y bebidas a escala vecinal.

e Servicios de alimentos y bebidas en general.

e Servicios de Hospedaje.

e Servicios, reparacion y mantenimiento a escala vecinal.
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e Servicios financieros, bancarios y fiduciarios, de seguros y similares.
e Estacionamientos publicos, privados y pensiones.

Se excluyen de estos usos, aquellos destinados a jardines botanicos,
zooldgicos, acuarios, planetarios, observatorios, templos y lugares de culto,
instalaciones religiosas, seminarios y conventos asi como agencias de correos y
telégrafos por considerar que estas actividades corresponden mas bien a
entidades gubernamentales o religiosas ajenas a la iniciativa privada, sin fines
explicitos de lucro.

Cabe mencionar que la designacion de las actividades seleccionadas
como usos de alta rentabilidad comercial se basa en un criterio personal y por lo
tanto puede estar sujeto a una apreciacion distinta.

lll.2 Descripcion general del programa de Excel para la obtencion de factores
de uso de suelo.

El programa de Excel que acompafa ésta tesis y que fue disefiado con
la finalidad de cumplir con los objetivos generales y particulares de éste trabajo se
integra de 15 hojas (pestanas) las que se muestran en la siguiente imagen:

N TABDC, TABCH MATODC MATCH MATUNFA /MATUNFS TS Ti T2/ T3,/ T4 /TS5 PLANTILAF.S. / PLANTLLA OE HONOLOGACION  ANEXO ]

111.2.1 Tabla de usos de suelo de SEDUVI.

Estas tablas estan tomadas directamente de las cartas de usos de
suelo que publica SEDUVI, en la que se muestran los usos considerados (en las
filas) asi como los tipos de zonificacion (en las columnas) para ambos programas
presentados en ésta tesina.

En la imagen de la pagina siguiente podemos ver la porcién superior de

la tabla de usos de suelo del PDDU Cuauhtémoc 2008 generada en Excel
(pestafia “TAB DC”):

Y, -
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A B c D E G| H
1
2
3 HABIT.
2 TABLA DE USOS DE SUELO o
s PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO CUAUHTEMOC 2008 HO [ ea
7 UA UA |uard UA Juard uA Juard ua [uaRd UA [UARD UA
8 Habitacional Uinifamisar. E] E] sl sl i
HABITACION Vivienda

) sy Habtacional Purfamar. EN ] Bl S St

Comercio vecinal de | Camicerias, polerias, recauderias, lecherias, venta de licteos, embutidos, salchichoneria, rosticenias,

rod e abmen borado: rocesads,
productos tama! r\a-s,henes o ncso%ua fapnmrdelﬂmalempm\!yup , entre otros; = Sl s | sl s
frescos , paleterias, neverias y duicerias,
10 semiprocesados.
Minisiiperes, misceldneas, iendas de abarrotes, bendas naturistas, materias primas, ariiculos para fiestas, [}

Comercio vecinal de |estanquilos, perfumerias, dpticas, farmacias, boticas y droguerias; zapaterias, boneterias, iendas de telas

productos bisicos, |y ropa; paqueterias y joyeria; tiendas de equipos electrdnicos, discos, milsica, regalos, decoraciin, s ol 5| ]l s | s

de uso personal y deportes v juguetes, venta de mascotas ¥ articulos para mascotas con Servicios veterinanos, ibrerias ¥

doméstico. papeierias fotocopias, tiapalerias, merceras y florerias; venta de ataldes; expendios de pan y venta de
11 productos manufacturados.
12 Vinaterias sl si|s
13 Ferreteriss, material elécirico, vidrierias y muebieriss. si|si]si

Comercio al por z.
14 I Venta de enseres eiéctricos, inea biancs, computadorss y equipos y muebles de oficing. si|s|s
15 menor o - Venta de vehiculos. ) sl
16 Refaccionanas y accesonos con instalacin Sl | s s
17 Lianteras con instalacién. Sl

Comercoalpor  [Mercadas, bazar si|si|a|ls]|s
18 menor en

establecimientos Tiendas de autosenvico y supermercados, plazas, cantros comerciales y tiendas departamentales. s o 5
19 miitiples. . i i
4 4 » M| TABDC ~TABCH . MATDC ./ MAT CH AT UNIF A ~“MATUNIFB /TS /Ti /T2 /T3 /T4 /T5 / PLANTILLA F.U.S. PLANTILLA DE HOMOLOGACION “ANEXO “Hojal /%2 4 m |

Analogamente se cuenta con una tabla de usos de suelo para el PPDU
Centro Histérico 2010 (pestana “TAB CH”):

Para cada

A B c D E|F|[G|H | J K LIM|IN|jOIP|Q|R
1
2
3
‘5’ TABLA DE USOS DE SUELO
5 PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO CENTRO HISTORICO 2010
7
B ABITACION Visenda el ot
9 Habitacional Plurifamiiar.
(Comercio vecinal de | Camicenias, polierias, recaudenas, lechenas, venta de ticteos, embutidos, salchichoneria, rosticenas,
productos tamalerias; bienes almenticios elaborados a partir de ls materia prima ya procesada, entre otros;
frescos fas, paieterias, neverias y dulcerias
10 semiprocesados.
Minis(peres, misceiineas, tiendas de abarrotes, tiendas naturistas, materias primas, articulos para fiestas,
Comertso vl do estanquilos, pertmvias‘ qmzs farmacias, boticas y ‘droguarias; zapal'en'as‘ boneterias, benda‘a de telas
oroducios bisicns, |7 7% paqueterias y joyeria; bendas de exuipos electrénicos, discos, miisica, regalos, deeommn"
e uso gersonary | 5O ¥ uetes, venta de mascotas y arfuios para mascolas con services velenmancs, ibrerss sl
 doméstioo. papelerias fotocopias, tiapalerias, mercerias y florerias, venta de alaides, expendios de pan y venta de
productos manufacturados; venta de marcos, cuadros, petacas, mochias y boisas, uniformes, disfraces.
11 Articulos para maguina de coser, sombreros, articulos fotogrficos y teléfonos celulares.
12 Vinaterias
13 Ferreterias, material eléctrico, vidrierias y musbierias
14 Comercoslpor |Comercosipor  |Venia de colchas y biancos
15 | menor | menor de Venta de enseres eléclricos, inea bianca, computadoras y equipos y muebles de oficina.
16 especaidades. Venta de vehiculos.
17 Refaccionanas y 8ccesonos con nstaiacdn a vehiculos.
18 Lianteras con instalacién a vehicuios.
19 Comercio al por Mercados, bazar. Ell
20 s —fmenoren Taris o S owavelo  SONBUCKLR: IRk At Copsfeides : si{slslals[s]sls]s
H 4 W[ TABDC | TABC-H MAT DC _~MAT CH “MAT leFA MATL&FB TS /T1 T2 ~T3 /T4 /T5 FLﬁ'ﬂ.LLA FU.S. PLANTILLA DE HOMOLOGACION .~ ANFXO .~ Hofal .~ ©J 4

tipo de zonificacion (H,HO,HC,HM,HE,CB,E,EA)

Se

consideran dos columnas: la de la izquierda es la columna de usos autorizados
“UA”, la cual se apega estrictamente a lo indicado en la carta de uso de suelo que
publica SEDUVI. La columna de la derecha es la de usos de alta rentabilidad
comercial (UARC) que son los que ya se mencionaron y que estan sujetos como
ya se dijo a un criterio personal.
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Las opciones a escribir en cada celda de la tablas son “SI”, en caso de
que para una zonificacion cualquiera el uso se encuentre autorizado por SEDUVI
(celdas de las columnas “UA”) y si el uso se considera que es un uso de alta
rentabilidad comercial (celdas de las columnas UARC) también se escribe un “SI”.
Se registra un “NO” en caso contrario, es decir que para una zonificacién
cualquiera el uso se encuentre prohibido y por légica no exista la posibilidad de
considerarlo siquiera como un uso de alta rentabilidad comercial para la
zonificacién correspondiente como se muestra en la imagen siguiente:

HABIT. |HABIT CON| HABITAC. CENTRO ESPACIOS

TABLA DE USOS DE SUELO HABIT. | CON |c ek oe | equeam. 2ot te

, OFicINAS | ENPSB. BARRIO

PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO CUAUHTEMOC 2008 H HO HC HM cB E EA

UA UA JuArd UA JUAR] UA JuaRd UA JuaRd UA Juard UA

Habtaconal Unfamiar Bl S| Bl Si S|

Habtaconal Plunfaméar s Bl El S| Bl

(Comercio vecinal de | Camicenas, pollerias, recaudenas, lecherias, venta de iicteos, embutidos, salchichoneria, rosticenias,

productos tamalerias; bienes alimenticios elaborados a partr de la materia prima ya procesada, entre otros;
trescos ias, paleterias, neverias y dulcerias

Semiprocesados.

HABITACION Vivienda

U Si|si|si|s]|si]s

Minisiperes, misceidneas, tiendas de abarrotes, tendas naturistas, materias primas, articulos para fiestas,
Comercio vecinal de | estanquiios, perfumerias, Spticas, farmacias, boticas y droguerias; zapaterias, boneterias, tendas de telas
productos bisicos, |y ropa; paqueterias y joyeria; tendas de equipos electrénicos, discos, misica, regaios, decoracién,

de uso personal y deportes y juguetes, venta de mascotas y arficuios para mascotas con servicios veterinanos, ibrerias y
domé fas folocopias, tiapalerias, mercerias y florerias; venta de ataides; expendios de pan y venta de
productos manufacturados.

Vinaterias s | sl si|si|s|st
Ferreterias, material eléctrico, vidrierias y mueblerias. st | s

St Si St St St S Si St Si Si

Qele

Comercio al por 2
Comercoipor oo g P Venta de enseres eléctricos, inea biancs, computadoras y equipos y muebles de oficina si | st si|si|s|s[s

o Venta de vehicuos. sl | st

especiaidades. X
Refaccionarias gaceesonos con instalacidn. Sty st ] s | s | s Sl

Por ejemplo, en la imagen anterior del PDDU Cuauhtémoc 2008 el uso
(fila)*Habitacional Unifamiliar’ esta autorizado en las zonificaciones H,HO,HC,HM
y CB y esta prohibido para las zonificaciones E y EA segun normatividad de la
SEDUVI. Por otra parte y por criterio personal se considera que no es un uso de
alta rentabilidad comercial en ningun caso, por lo que en las celdas
correspondientes a la columna UARC de éste uso se escribe la palabra “NO”.

La tabla completa opera con ésta logica para cada uno de los usos
especificados en ambas cartas de los programas de usos de suelo considerados
en éste trabajo.

Cabe aclarar que con el fin de evitar ambiguedades y simplificar el
procedimiento, cada fila de la carta oficial que especifica los usos de suelo en su
mayor desglose o detalle se debera contabilizar como un solo uso. Por ejemplo, el
uso “Comercio vecinal de productos alimenticios frescos o0 semiprocesados” en
ambos programas cuenta a su vez con 14 usos alternativos diferentes como se ve
en la imagen de abajo, todos los cuales se encuentran incluidos en una sola fila en
la carta de la SEDUVI, por lo que se debera contar como un solo uso y no como
14 usos distintos:

Comercio vecinal de [Carnicerias, pollerias, recauderias, lecherias, venta de lacteos, embutidos, salchichoneria, rosticerias,
productos alimenticios|tamalerias; bienes alimenticios elaborados a partir de la materia prima ya procesada, entre otros; panaderias,

frescos o paleterfas, neverias y dulcerias.
semiprocesados.
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11l.2.2 Ecuacién de Puntuacion por tipo de Zonificacién.

Se propone que cada tipo de zonificacion (H,HO,HC,HM,HE,CB,E,EA)
incluida en la tabla de usos de suelo de SEDUVI, tanto para el PDDU de la
Delegacion Cuauhtémoc 2008 como para el PPDU Centro Histérico 2010 cuente
con un puntaje K expresado mediante la siguiente relacion:

K = [Numero de usos autorizados] + [Numero de usos autorizados de alta
rentabilidad comercial]

Las tablas de Excel de las pestanas “TAB DC” y “TAB CH” estan
programadas de tal manera que en la parte inferior de cada una de ellas se
totaliza automaticamente el numero total de “SI” en cada categoria: usos
autorizados (UA) y usos de alta rentabilidad comercial (UARC) para cada tipo de
zonificacion tanto para el PDDU Cuauhtémoc 2008 como para el PPDU Centro
Historico 2010 como se ve en las imagenes siguientes:

DELEGACION CUAUHTEMOC

TOTALES DE USOS AUTORIZADOS Y DE USOS DE ALTA RENTABILIDAD COMERCIAL
PDDU CUAUHTEMOC 2008

H HO HC HM CB E EA
UA |UARC| UA |UARC] UA |UARC] UA |UARC] UA |UARC] UA |UARCI UA |UARC
7 3 62 | 22 | 36| 14 | 97 | 35 | 37 | 19 | 39 9 6 1

Por ejemplo, en la imagen superior del PDDU Cuauhtémoc 2008,la
zonificacion H cuenta con un total de 7 usos autorizados segun SEDUVI y 3 usos
de alta rentabilidad comercial en base al criterio personal; analogamente el uso
HM cuenta con un total de 97 usos autorizados segun SEDUVI y 35 usos de alta
rentabilidad comercial segun apreciacion personal. Lo mismo aplica para las
demas zonificaciones.

En la imagen de la siguiente pagina correspondiente a la tabla del
PPDU del Centro Histérico 2010 la zonificacion H cuenta con un total de 23 usos
autorizados segun SEDUVI y 9 usos de alta rentabilidad comercial segun criterio
personal mientras que la zonificacion HC cuenta con un total de 66 usos
autorizados segun SEDUVI y 25 usos de alta rentabilidad comercial en base a un
criterio personal. Los numeros de las demas zonificaciones se interpretan de la
misma forma:

Y A
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CENTRO HISTORICO

TOTALES DE USOS AUTORIZADOS Y DE USOS DE ALTA RENTABILIDAD COMERCIAL
PPDU CENTRO HISTORICO 2010

H HO HC HM HE E EA

UA

UARC

UA

UARC]

UA

UARC

UA

UARC]

UA

UARC

UA

UARC

UA

UARC]

| 23

65

24

66

25

74

28

46

24

38

4

El puntaje total K para cada tipo de zonificacion viene dado por la suma
del numero de usos autorizados mas el numero de usos autorizados de alta
rentabilidad comercial segun la ecuacion propuesta anteriormente. La tabla en
Excel suma automaticamente ambos puntajes para cada zonificacién segun se ve
en las siguientes imagenes:

DELEGACION CUAUHTEMOC

PUNTAJE TOTAL POR TIPO DE ZONIFICACION
PDDU CUAUHTEMOC 2008

HO HC HM CB

10 84 50 132 56

48

CENTRO HISTORICO

PUNTAJE TOTAL POR TIPO DE ZONIFICACION
PPDU CENTRO HISTORICO 2010

HO HC HM HE E

32 89 91 102 70

46
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1ll.2.3 Matrices de Homologacion entre zonificaciones.

Una vez establecido el puntaje total para cada tipo de zonificacion, el
factor de homologacion entre dos zonificaciones distintas viene dado por el
cociente resultante de dividir los puntajes respectivos para cada uno de los
programas considerados.

Si se realiza un arreglo matricial de todos los tipos de zonificacion y sus
respectivos puntajes obtenidos de las tablas de uso de suelo y se toma como
elemento pivote (numerador pivote) el puntaje de la zonificacion de cada fila y
éste se divide entre los puntajes de la zonificacion de cada columna' como se
muestra en la imagen siguiente para los puntajes de las zonificaciones del PDDU
Cuauhtémoc 2008:

GENERACION DE LA MATRIZ
DE HOMOLOGACION PDDU CUAUHTEMOC 2008

H HO HC HM CB E EA
10 84 50 132 56 48 T4
10 1.00 | 0.12 | 0.20 | 0.08 | 0.18 | 0.21 1.43
84 8.40 1.00 1.68 | 0.64 1.50 1.75 | 12.00
S0 5.00 | 0.60 1.00 | 0.38 | 0.89 1.04 | 7.14
13929 13.20| 1.57 | 2.64 1.00 | 236 | 2.75 | 18.86
56 5.60 | 0.67 1.12 | 0.42 1.00 1.17 | 8.00
48 480 | 057 | 096 | 0.36 | 0.86 1.00 | 6.86
7 0.70 | 0.08 | 0.14 | 0.05 | 0.13 | 0.15 1.00

Se obtiene la matriz de homologacion correspondiente la cual se
presenta en la pestana “MAT DC” del archivo de Excel:

MATRIZ DE HOMOLOGACION
PDDU CUAUHTEMOC 2008
ZONIFICACION DEL TERRENO COMPARABLE
H HO HC HM CB E EA
PUNTAJE[ 10 84 50 132 56 48 7

H 10 0.12 0.20 0.08 0.18 0.21 143

HO 84 840 [0 168 0.64 1.50 175 1200

ZONIFICACION HC 50 5.00 060 7400 038 0.89 1.04 714

TERRENO HM 132 1320 157 264 00 236 275 1886

SUJETO CB 56 5.60 0.67 112 042 0O 117 8.00

E 48 480 0.57 0.96 0.36 086 [H00" 686
EA 7 0.70 0.08 0.14 0.05 0.13 015 00|

1.- Por ejemplo en la fila superior de la tabla el puntaje para la zonificacion H es 10 (numerador pivote) y en la columna
cuatro el puntaje para la zonificaciéon HM es 132, entonces el factor de homologacién se calcula como 10/132=0.08. La
misma mecanica aplica para calcular todos los factores de homologacién presentados en la tabla.
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De manera analoga, en la pestafa “MAT CH” se calcula y se presenta
la matriz de homologacion para el PPDU Centro Histérico 2010:

MATRIZ DE HOMOLOGACION
PPDU CENTRO HISTORICO 2010
ZONIFICACION DEL TERRENO COMPARABLE
H HO HC HM HE E EA
PUNTAJE| 32 89 91 102 70 46 4
H 32 03 035 031 046 070 800
HO 89 278 JUH00°N o098 08 1271 193 2225
ZONIFICACION [ HC 91 284 102 4000 08 130 198 2275
TERRENO HM 102 | 319 1.15 112 000N 146 222 2550
SUJETO HE 70 219 079 077 069 [H00T 152 1750
E 46 1.44 052 051 045 066 [NH0ON 1150
EA 4 0.13 004 004 004 006 009

Para efectos de la légica de aplicacion de éstas matrices de
homologacién se considera la zonificacion horizontal como la del terreno
comparable y la zonificacion vertical como la del terreno sujeto.

Por otra parte y debido a que la operacion de dividir los puntajes es de
naturaleza aritmética y de caracter reciproco, en la matriz de homologacion el
elemento Xij es el reciproco aritmético del elemento Xji. De esta manera en la
imagen superior el elemento de la fila 2, columna 3, X;3=0.98 es el reciproco
aritmético del elemento de la fila 3, columna 2, X3,=1.02 y asi para todos los
elementos que no estén ubicados en la diagonal principal.

La manera de operar de estas matrices de homologacién de ambos
programas de SEDUVI consiste en seleccionar en primer lugar la columna
correspondiente a la zonificacion del terreno comparable y después hacerla
coincidir con la fila de la zonificacién del terreno sujeto:

MATRIZ DE HOMOLOGACION
PDDU CUAUHTEMOC 2008
ZONIFICACION DEL TERRENO COMPARABLE
HC HM
PUNTAJE 50 W32
0.20 0.08

ZONIFICACION -840
TERRENO 132 €—43-20——4-5+—
SUJETO 5.60 0.67 112

4.80 0.57 0.96
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En la imagen de la pagina anterior se ve que para homologar las
cualidades establecidas en la ecuacion de puntuacion por tipo de
zonificacién K de un terreno comparable con zonificacion HC hacia un terreno
sujeto con zonificacion HM el factor a aplicar seria 2.64;esto se comprueba
matematicamente si multiplicamos el puntaje total de la zonificacion HC que es de
50 por el factor 2.64 lo que nos da como resultado 132 que es el puntaje obtenido
para la zonificacion HM: 50 (puntaje zonificacion HC)x2.64=132 (puntaje
zonificacion HM). Por otra parte para homologar en sentido contrario, es decir de
un terreno comparable HM hacia un terreno sujeto HC, el factor a aplicar seria
0.38; expresado matematicamente 132 (puntaje zonificacion HM) x 0.38= 50.16
(puntaje zonificacién HC). Obviamente el terreno comparable que tenga la misma
zonificacion que el terreno sujeto le corresponde un factor de 1.00 como cabria
esperar y se muestra en la diagonal principal.

Sin embargo es importante indicar que éstos factores unicamente
toman en cuenta los puntajes por el tipo de zonificacion de manera general, es
decir NO son los factores de homologacion por uso de suelo definitivos que
deberian aplicarse en un avaluo real, ya que falta que éstos se normalicen e
interactuen con otros parametros como son el CUS, la superficie maxima de
construccion y el numero de viviendas permitidas como se vera mas claramente
en la plantilla paramétrica normalizada propuesta por ésta tesina.

ll.2.4 Matriz de Estimacion porcentual.

La matriz de estimacion porcentual brinda una idea preliminar, un
“estimado” sobre el porcentaje relativo de apreciaciéon de las cualidades de cada
zonificacion respecto de las demas al compararlas unas contra otras bajo el
marco de la ecuaciéon de puntuacion por tipo de zonificacion propuesta en
ésta tesina.

Esta matriz se crea a partir de la matriz de homologacion al multiplicar
los factores de homologacién por 100 y expresarlos como porcentaje.

De ésta manera se genera y se presenta en la pestafa “MAT DC” una
matriz de estimacién porcentual para el PDDU Cuauhtémoc 2008, (ver pagina
siguiente):
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MATRIZ DE ES'"MACIQN PORCENTUAL
PDDU CUAUHTEMOC 2008

ENTRE CUALIDADES DE LAS DISTINTAS ZONIFICACIONES
ZONIFICACION DEL TERRENO COMPARABLE

H HO | HC | HM | cB | E | EA

H 2%  20% 8%  18%  21%  143%

HO | s40% 0% 168%  64%  150%  175%  1200%

" HC | 500%  60% [0% . 38%  89%  104%  714%

ZON'F'C‘;‘S JSTI,ERRE"" HM | 1320% 157%  264% [00% | 236%  275%  1886%

CB | 560%  67%  112%  42% [N0% N 117%  800%

E | 480% 57% 9%  36%  86% | 0% | 686%
EA | 70% 8%  14% 5%  13%  15%

Asi mismo se genera y se presenta la matriz de estimacién porcentual
en la pestana “MAT CH” para el PPDU Centro Histérico 2010:

MATRIZ DE ESTIMACION PORCENTUAL
PDDU CENTRO HISTORICO 2010

ENTRE CUALIDADES DE LAS DISTINTAS ZONIFICACIONES

ZONIFICACION DEL TERRENO COMPARABLE
H HO | HC | HM | HE [ E | EA
H 3% 3%  31%  46%  70%  800%
Ho | 278% [NG% | 98%  &7%  127%  193%  2225%
HC | 284%  102% [0% | 9%  130%  198%  2275%
WM | 319%  115%  112% [0% | 146%  222%  2550%
HE | 219%  79%  77%  69% [0% 0 152%  1750%
E | 144%  52%  51%  45%  66% 0% 1150%
EA | 13% 4% 4% 4% 6% 9%

ZONIFICACION TERRENO
SUJETO

La logica de operacidon de estas matrices de estimacion porcentual
consiste en seleccionar una fila cualquiera de la zonificacidon de un terreno sujeto y
después hacerla coincidir con la columna correspondiente a la zonificacion de un
terreno comparable.

Por ejemplo como se ve en la imagen de la pagina siguiente de la
matriz de estimacion porcentual del PPDU Cuauhtémoc 2008 se “estima” que las
cualidades de variedades de uso de suelo y de usos de alta rentabilidad comercial
de un terreno con zonificacién HC sean del 500%, es decir 5 veces respecto de las
mismas cualidades de un terreno con zonificacion H; similarmente se “estima”
que las cualidades de un terreno con zonificacién CB sean del 117%, es decir 1.17
veces respecto de las cualidades de un terreno con zonificacion E:
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MATRIZ DE ESTIMACION PORCENTUAL
PDDU CUAUHTEMOC 2008
ENTRE CUALIDADES DE LAS DISTINTAS ZONIFICACIONES
ZONIFICACION DEL TERRENO COMPARABLE
HO | HC | Hm | cB
8% 18%
64%  150%

ZONIFICACION TERRENO
SUJETO

El hecho de que el porcentaje entre dos tipos de zonificacion iguales
sea 0% implica légicamente que entre dos terrenos con el mismo tipo de
zonificacion sus cualidades reflejadas en sus respectivos puntajes, sean las
mismas.

Se ha juzgado conveniente incluir matrices como éstas en éste trabajo
con la finalidad de ofrecer una idea comparativa de las distintas zonificaciones
tomando en cuenta la potencialidad de cada una de ellas expresada en la
ecuacioén propuesta como K= Niumero de Usos Autorizados + Niumero de Usos
de Alta Rentabilidad Comercial ya que se considera que es mejor tener una idea
preliminar sustentada por una metodologia imparcial como la presentada aqui, que
nos permita cotejar, valorar o comparar teéricamente entre las distintas cualidades
de predios de las distintas zonificaciones a no tener ninguna.
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11l.2.5 Matrices de Homologacion y de Estimacion Unificadas.

Las matrices presentadas en los apartados 111.2.3 y I1l.2.4 presentan
factores de homologacion y porcentajes de estimacion que aplican solo entre
predios ubicados en las demarcaciones de cada programa de uso de suelo por
separado; es decir no ofrecen la posibilidad de comparar entre dos terrenos
considerados en diferentes programas de usos de suelo, en éste caso entre
terrenos ubicados en las colonias pertenecientes al PDDU Cuauhtémoc 2008 y
entre predios enmarcados en el PPDU Centro Historico 2010. Por esta razon se
ha juzgado que seria de utilidad la creaciéon de matrices de homologacion y de
estimacion porcentual que nos permitan comparar entre “zonificaciones
comunes” a ambos programas; por lo tanto de ahi su denominacién de
“unificadas”. Estas matrices unificadas operan con la misma légica ya explicada
anteriormente, solo que en éste caso se distinguen por ser “A” o “B” y todos sus
factores y porcentajes estan regidos como ya se dijo por la ecuacion planteada en
ésta tesis que considera el puntaje de cada zonificacion como la suma del numero
de usos autorizados mas el numero de usos de alta rentabilidad comercial.

La matriz de homologacion unificada “A” considera los predios
pertenecientes al PDDU Cuauhtémoc 2008 como comparables y a los terrenos
ubicados en la demarcacién del PPDU Centro Histérico 2010 como predios
sujetos:

MATRIZ DE HOMOLOGACION UNIFICADA "A"

ZONIFICACION PDDU CUAUHTEMOC 2008
H | HO | HC | HM | E | EA
PUNTAJE 10 48 il
320 0.38 : 0.24 0.67 457
8.90 _ 0.67 185 12.71
916 98 0.69 1.90 13.00

ZONIFICACION
PPDU CENTRO

HISTORICO 2010 : . 0.77 213 1457
0.35 0.96 6.57

0.03 0.08 0.57

En la imagen superior se puede ver que si se tiene un terreno
comparable con zonificacion HC ubicado en alguna de las colonias consideradas
en el PDDU Cuauhtémoc 2008, cuyo puntaje total fue de 50 puntos, entonces para
homologarlo con un terreno sujeto HC considerado en el PPDU Centro Histérico
2010 cuyo puntaje total fue de 91 puntos, el factor a aplicar seria 1.82, ya que al
multiplicar los 50 puntos obtenidos por el terreno HC del PDDU Cuauhtémoc 2008
por 1.82 obtenemos los 91 puntos que obtuvo el terreno HC del PPDU Centro
Historico 2008. La misma logica aplica para las demas zonificaciones.
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Al multiplicar cada factor de la matriz de homologacién unificada “A” por
100 y expresar el resultado como un porcentaje se obtiene la matriz de estimacion
unificada “A” como se ve en la siguiente imagen en donde por ejemplo se estima
que las propiedades de un terreno con zonificacién HO considerado en el PPDU
Centro Historico 2010 son del 106%, es decir 1.06 veces respecto de las
cualidades de un terreno con la misma zonificacion HO pero que se encuentra
ubicado dentro del PDDU Cuauhtémoc 2008 y analogamente se puede decir que
las propiedades de un terreno HM ubicado en el poligono del programa del Centro
Historico 2010 son sélo del 77% respecto de las cualidades de un terreno con la
misma zonificacion HM pero ubicado en el area que delimita el PDDU
Cuauhtémoc 2008:

MATRIZ DE ESTIMACION UNIFICADA "A"

ENTRE CUALIDADES DE LAS DISTINTAS ZONIFICACIONES
ZONIFICACION PDDU CUAUHTEMOC 2008
| [ HC | | e e

H 64% 4% 67% 457%
HO 1—696% 178% 61% 185% 1271%
ZONIFICACION PPDU HC 910% 108% 182% 69% 190%  1300%

CENTRO HISTORICO 2010 | HM +-020%—424%—204%—( 77%) 213% 1457%
E 460%  55% 9%  35% 9%  657%
EA 40% 5% 8% 3% 8% 57%

Las matrices de homologaciéon unificada “A” y de estimacién unificada
“‘A” se presentan en la pestana “MAT UNIF A” del archivo de Excel.

Por otra parte la matriz de homologacion unificada “B” considera los
predios pertenecientes al PPDU Centro Histérico 2010 como comparables y a los
terrenos ubicados en la demarcaciéon del PDDU Cuauhtémoc 2008 como predios
sujetos:

MATRIZ DE HOMOLOGACION UNIFICADA "B"

ZONIFICACION PPDU CENTRO HISTORICO 2010
H | HO | HC | Hm | E | EA |
PUNTAJE| 32 89 C 91 )— 102 46 4
H 10 0.31 0.11 0.1 0.10 0.22 2.50
ZONIFICACION HO 84 263 0.94 0.92 0.82 1.83 21.00
PDDU HC 50 A , 0.49 1.09 12.50
CUAUHTEMOC HM 132 413 1.48 1.45 1.29 2.87 33.00
2008 E 48 1.50 0.54 0.53 0.47 1.04 12.00
0.22 0.08 0.08 0.07 0.15 1.75
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De la imagen de la pagina anterior se ve que para homologar entre un
terreno con zonificacion HC del PPDU Centro Historico 2010 hacia un terreno con
la misma zonificacion HC del PDDU Cuauhtémoc 2008 el factor a aplicar seria de
0.55 ya que 91x0.55=50.05. La matriz opera con la misma logica para las demas
zonificaciones.

Finalmente también se tiene la correspondiente matriz de estimacion
unificada “B” la que resulta de multiplicar cada factor de la matriz de homologacion
unificada “B” por 100 y expresar el resultado como un porcentaje como se ilustra
en la imagen de abajo en donde se ve que las cualidades de un predio con
zonificacion HC ubicado en el PDDU Cuauhtémoc 2008 son del 55% respecto de
las cualidades de un terreno con la misma zonificacion HC pero ubicado en el
PPDU Centro Histérico 2010. Asi mismo las cualidades de un predio con
zonificacion E enmarcado en el PDDU de la Delegacion Cuauhtémoc 2008 son del
1200%, es decir 12 veces respecto de las propiedades de un predio con uso de
suelo EA pero éste ubicado en el poligono del PPDU Centro Histérico 2010:

MATRIZ DE ESTIMACION UNIFICADA "B"

ENTRE CUALIDADES DE LAS DISTINTAS ZONIFICACIONES
ZONIFICACION PPDU CENTRO HISTORICO 2010
H | HO | HC | HM | E | EA
31% 11% 171% 10% 22%
263% 94% 93% 82% 183%

ZONIFICACION PDDU —456%—56%——(55%) 49%  109%
CUAUHTEMOC 2008 413%  148%  145%  129%  287%

22% 8% 8% 15% 175%

Las matrices de homologacién unificada “B” y de estimaciéon unificada
“B” se presentan en la pestaina “MAT UNIF B” del archivo de Excel.
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11l.2.6 Fichas de Investigacion de Mercado.

El archivo de Excel que acompafia a ésta tesis cuenta con 1 ficha de
captura para un terreno considerado como “terreno sujeto” y con 5 fichas de
captura para terrenos ofertados en el mercado inmobiliario los que se ubican en
las pestafias “TS” para el terreno sujeto y en las pestafias “T1” a “T5” para los
terrenos investigados. Cabe mencionar que tanto el terreno sujeto como los
terrenos ofertados se seleccionaron a criterio personal con la finalidad de cumplir
con los objetivos que persigue el presente trabajo.

La imagen siguiente presenta la caratula de captura del terreno sujeto
ubicado en la pestafia “TS” del archivo de Excel:

TERRENO SUJETO

UBICACION DEL INMUEBLE

5 DE MAYO CENTRO CH

1,291
12
107
ESQUINA
3
REGULAR
PLANO
USO DE SUELO:
HO
5
20,00
PARAMETRO PDDU DC
z
PARAMETRO PPDU CH

En la seccién “UBICACION DEL INMUEBLE”, concretamente en la
celda del extremo derecho titulada “PDDU/PPDU”(la celda enmarcada con la
elipse) se debera registrar si el terreno en turno se encuentra ubicado dentro de la
demarcacion perteneciente al PDDU Cuauhtémoc 2008 o al PPDU Centro
Historico 2010 mediante las letras “DC” o “CH” respectivamente.

Cada ficha cuenta con espacio para insertar una fotografia o imagen del
terreno asi como una imagen del uso de suelo copiado de la pagina de SEDUVI la
cual por motivos de ahorro de espacio no se presenta aqui, aunque si existe en el
archivo de Excel para cada uno de los terrenos considerados.
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La caratula de captura es la misma tanto para el terreno sujeto como
para los 5 terrenos ofertados en el mercado inmobiliario con la unica diferencia
que para estos ultimos se cuenta con una seccién en la parte inferior de la ficha
para registrar los datos correspondientes a la venta.

En las secciones “CARACTERISTICAS”, “USO DE SUELO” vy
“PARAMETRO PDDU DC” se deberan registrar los datos solicitados por el
formato. Cabe aclarar que ésta ultima seccion (parametro PDDU DC) considera la
literal de densidad para terrenos ubicados en el PDDU Cuauhtémoc 2008 ya que
en base a la normatividad consultada en las cartas de SEDUVI y presentada en
ésta tesina, solo éste programa considera literales de densidad mientras que la
carta del PPDU Centro Historico 2010 no las menciona. No obstante si el terreno
sujeto u ofertado se encuentra ubicado en la demarcacién del PPDU Centro
Histérico 2010 y cuenta con una literal de densidad segun la pagina de internet de
SEDUVI se puede registrar la letra correspondiente sin ningun problema; sin
embargo si el terreno no cuenta con literal de densidad, en la celda se puede
digitar “N/A” es decir “no aplica”.

La celda “% Const. Viv” estd programada para que cuando el terreno
se ubique en la demarcacién “CH” (Centro Historico) y posea cualquiera de las
siguientes zonificaciones: H, HC, HO, HM o HE coloque de manera automatica el
porcentaje minimo dedicado a uso habitacional segun la normatividad, los cuales
se presentaron en la tabla de la seccion 11.2.2.3 de éste trabajo. Por otro lado la
carta del PDDU Cuauhtémoc 2008 no menciona dichos porcentajes, por lo que
cuando el terreno capturado se ubique en la demarcacion de éste programa la
celda presenta de manera automatica las letras N/A.

Es preciso sefalar que todas las celdas en que se registren los datos o
parametros mas significativos en cada una de las fichas de captura se encuentran
ligadas mediante formulas a la plantilla paramétrica normalizada por lo que NO
habra que volverlas a capturar en la plantilla.

En las siguientes paginas se presentan las imagenes de las caratulas
de los cinco terrenos propuestos e investigados, los que se encuentran en las
pestanas “T1” a “T5” del archivo de Excel:
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TERRENO UNO

UBICACION DEL INMUEBLE

REPUBLICA DEL PERU

ESQUINA
2
REGULAR

0
USO DE SUELO:

C

0

PLAN
[ 4 ]

%

DATOS DE VENTA

MOISES ROJAS TELONA $14,900.000.00
55 10 42 23 22

TERRENO DOS

UBICACION DEL INMUEBLE

AV.INSURGENTES SUR ROMA NORTE

MEDIA CALLE
1
IRREGULAR

DATOS DE VENTA

RE/MAX BLUE $16.200.000.00
55 1153 05
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TERRENO TRES

UBICACION DEL INMUEBLE

GUYMAS ROMA NORTE

MEDIA CALLE
1
REGULAR

PLANO
[ 4 |

20.00%
PARAMETRO PDDU DC
T
PARAMETRO PPDU CH

DATOS DE VENTA

RE/MAX BLUE $18,500,000.00
551153 05 31.092.44
SEP 2014

TERRENO CUATRO

UBICACION DEL INMUEBLE

AV. DEL TALLER 11 PAULINO NAVARRO DC

CARACTERISTICAS
194
14
13
MEDIA CALLE
1
IRREGULAR

USO DE SUELO:

PARAMETRO PPDU CH

DATOS DE VENTA

KONTACTO INMOBILIARIO $2,100.000.00
38 69 10 10 10.824.74
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TERRENO CINCO

UBICACION DEL INMUEBLE

RICARDO CASTRO PERALVILLO

REGULAR
PLAI
USO DE SUELO:

NO
H
4
Z

PARAMETRO PDDU DC
PARAMETRO PPDU CH

T
20.00%

DATOS DE VENTA

GABRIELA REZNIKOV $1.500,000.00
(04455) 54 38 78 77 7.575.76
SEP 2014
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111.2.7 Plantilla Paramétrica Normalizada.

La plantilla paramétrica normalizada (ubicada en la pestafa “plantilla
F.U.S.” del archivo de Excel) tiene como finalidad principal calcular y presentar los
factores especificos de homologacion de uso de suelo para cada terreno ofertado
e investigado con respecto al terreno sujeto propuesto.

Esta plantilla se denomina “paramétrica” debido a que efectivamente
integra diversos parametros propios de un terreno como son la superficie del
mismo, el tipo de zonificacion autorizada, el numero de niveles permitidos, el
porcentaje de area libre, la literal de densidad, el puntaje obtenido por zonificacion
de las tablas de usos de suelo de SEDUVI, el COS y el CUS entre otros, como
puede verse en la imagen de la plantilla mostrada mas adelante.

Asi mismo se denomina “normalizada” ya que para tres parametros
como son el puntaje total de la tabla de usos de suelo, la superficie maxima de
construccion y el numero de viviendas permitidas la plantilla convierte de manera
automatica los valores nominales correspondientes del terreno sujeto y de los
terrenos investigados a un numero referido a la unidad, tomando éste valor (la
unidad) como el valor normalizado del valor correspondiente del terreno sujeto.

Es preciso decir que la plantilla paramétrica normalizada presentada en
la pestafia “Plantilla F.U.S.” se encuentra programada de tal manera que no es
necesario introducir en ella ningun valor con la unica excepcion de que para su
utilizacién adecuada solo es necesario indicar en la plantilla misma la superficie
minima de vivienda segun proyecto o como es el caso de ésta tesina la que
indique el Reglamento de Construcciones del D.F. en el rengléon “Smin Viv
RCDF” para lo que se consider6 manejar en todos los casos una superficie
minima de 60 m2, como ya se habia establecido en el apartado 11.2.1.1 de éste
trabajo. Sin embargo la plantilla permite considerar una superficie minima de
vivienda en un intervalo entre los 60 m2 y los 92 m2 si fuera necesario.
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La siguiente imagen de la plantilla muestra los factores especificos de
homologaciéon de uso de suelo resultado de la metodologia propuesta por ésta
tesina y que son aplicables a los 5 terrenos investigados y mostrados en las fichas
de la seccion anterior, con respecto del terreno sujeto:

PLANTILLA PARAMETRICA NORMALIZADA
PARAMETROS SUJETO | TERRENO 1 | TERRENO 2 | TERRENO 3 | TERRENO 4 | TERRENO 5
PROGRAMA UBICACION DEL PREDIO CH CH DC DC DC DC
M2TERRENO| 1,291 655 439 595 194 198
TIPO DE ZONIFICACION| HO HC HM HM HC H
N* NIVELES AUTORIZADOS 5 4 12 4 6 4
% AREA LIBRE| 20.00% 20.00% 30.00% 20.00% 20.00% 20.00%
LITERAL DE DENSIDAD z z z M z z
DENSIDAD (M2 TERRVIV)|  75.94 5458 7.14 50.00 12.50 18.75
% CONST TOT. DEST. A USO HAB|  20.00% 35.00% N/A N/A NIA N/A
Smin Viv RCDF] 60 60 60 60 50 50
PUNTAJE TOTAL TABLA USOS SUELO 89 91 132 132 50 10
NORMALIZACION DE PUNTAJES, 1.00 1.02 1.48 1.48 0.56 0.11
COS(1-% AREA LIBRE)] 80.00% 80.00% 70.00% 80.00% 80.00% 80.00%
SUPERFICIE DE DESPLANTE (M2)] 1,032.80 524.00 307.30 476.00 155.20 158.40
cus) 4.00 3.20 8.40 3.20 4.80 3.20
SUPERFICIE MAX CONSTR]  5,164.00 2,096.00 3,687.60 1,904.00 931.20 633.60
NORMALIZACION SUP MAX CONSTR 1.00 0.41 0.71 0.37 0.18 0.12
N° VIVIENDAS PERMITIDAS) 17 12 61 12 16 1
NORMALIZACION N° VIVIENDAS 1.00 0.71 3.59 0.71 0.94 0.65
[CSuMAPARAMETRICA.] 700 ] 5338 | 1419 ] 576 | 648 | 408
FACTOR ESPECIFICO DE HOMOLOGACION DE USO DE SUELO
1.31 0.49 1.22 1.08 1.71

La suma paramétrica tanto del terreno sujeto como de los terrenos
investigados se compone de 4 cifras calculadas por la plantilla y que son:

e La normalizacién de puntajes (de las tablas de uso de suelo).
e EI CUS. (Coeficiente de Utilizacion del Suelo)

e La normalizacion de la superficie maxima de construccion y
e La normalizacién del numero de viviendas.

Finalmente, el factor especifico de homologacion de uso de suelo (Fe
U.S.) para cada terreno investigado se calcula como:

Fe U.S. = ( Suma Paramétrica Terreno Sujeto / Suma Paramétrica Terreno
Investigado)
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11l.2.8 Plantilla de Homologacién.

En la pestafia “Plantilla de homologacion” del archivo de Excel se
presentan dos tablas. La primera ubicada en la parte superior contiene los precios
de venta de los cinco terrenos investigados, las superficies nominales segun
SEDUVI asi como el precio unitario de oferta de los mismos:

DATOS DE VENTA

TERRENO 1 TERRENO 2 TERRENO 3 TERRENO 4 TERRENO §

OFERTA ($) 14,900,000.00( 16,200,000.00|18,500,000.00| 2,100,000.00 | 1,500,000.00
SUPERFICIE (M2) 655 439 595 194 198
PRECIO UNITARIO DE OFERTA ($/M2 22,748 36,902 31,092 10,825 7,576

En seguida se presenta la plantila de homologacion directa
considerando un factor de uso de suelo igual a la unidad para los cinco terrenos
investigados con lo cual se obtiene para cada terreno un valor unitario
homologado y a partir de éstos el valor unitario promedio a aplicar para el terreno
sujeto:

HOMOLOGACION DIRECTA

FACTOR TERRENO 2 TERRENO 3 TERRENO 4 TERRENO 5

NEGOCIACION 0.90 0.90 0.90 0.95

ZONA 1.00 1.20 1.20 1.20

UBICACION 1.15 1.25 1.25 1.25 1.25

FRENTE 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

FORMA 1.00 1.12 1.00 1.32 1.00

SUPERFICIE 0.90 0.87 0.89 0.83 0.83

USO DE SUELO 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
FACTOR RESULTANTE 1.12 1.09 1.20 1.26 1.18
VALOR UNITARIO HOMOLOGADO 25478 40,223 37,311 13,639 8,939

VALOR UNITARIO PROMEDIO A 25118
APLICAR PARA EL TERRENO SUJETO ($/M2) 4

SUPERFICIE DEL TERRENO SUJETO (M2) 1 ,291

VALOR TOTAL DEL TERRENO SUJETO $32 427,338
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El factor de negociacién establece el criterio subjetivo de que si el
precio de oferta del terreno investigado es menor de $2,000,000.00 M.N., el factor
a aplicar es de 0.95; para un precio de oferta mayor a ésta cifra, el factor a
considerar es de 0.90.

Los valores de los factores de zona, ubicacion, frente y forma deben de
registrarse directamente en las celdas correspondientes ya que no cuentan con
férmulas ni estan ligadas a otras celdas del programa y estan tomados
directamente de los establecidos en la Gaceta Oficial del Distrito Federal para en
la medida de lo posible evitar ambigiedades al momento de aplicar éstos factores.
Para facilitar la seleccion del valor correcto, en la pestana “anexo” del archivo de
Excel se han creado 4 matrices cuya finalidad es simplificar la apreciacion de las
caracteristicas de los terrenos investigados respecto de las caracteristicas del
terreno sujeto y tomar en consecuencia el factor mas adecuado.

Asi mismo y por motivos de tratarse de una homologacién directa no se
aplico el criterio establecido en la Gaceta del D.F. que implica homologar hacia un
lote tipo por lo que para efectos de éste analisis se establece que el factor de
superficie se calcule mediante la ecuacion:

Fsup = 0.8 + 0.2 (Superficie Comparable/Superficie Sujeto)

Por otra parte la tabla de homologacion directa de la pagina 44 calcula
el valor unitario promedio del suelo (el cual es el promedio aritmético de los
cinco valores unitarios homologados) asi como el valor del terreno sujeto
considerando que los cinco terrenos investigados “idealmente” tienen exactamente
el mismo uso de suelo que el terreno que se esta valuando y por lo tanto les
corresponde un factor de uso de suelo igual a la unidad. Como ya se menciond
anteriormente la idea de hacerlo asi es comparar el valor unitario promedio
resultado de ésta primera homologacion en la que se supone un escenario ideal
en donde todos los terrenos investigados cuentan con el uso HO/5/20%/Z que es
exactamente el mismo uso de suelo del terreno sujeto contra el valor unitario
promedio que sea el resultado de una segunda homologacién en donde los
factores de uso de suelo sean aquellos que se presentan en la plantilla
paramétrica normalizada.(factores especificos de homologaciéon de uso de suelo,
ver pagina 43).

En consecuencia, en una segunda homologaciéon se sustituyen los
factores de uso de suelo de la tabla de la pagina 44 por los factores especificos de
uso de suelo resultado de la aplicacion de la metodologia desarrollada en este
trabajo para cada uno de los terrenos investigados. (ver pagina 46)
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HOMOLOGACION DIRECTA
FACTOR TERRENO 1 TERRENO 2 TERRENO 3 TERREHO 4 TERRENO 5
NEGOCIACION 0.90 0.90 0.90 0.90 0.95
ZOHA 1.20 1.00 1.20 1.20 1.20
UBICACION 1.15 1.25 1.25 1.25 125
FRENTE 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
FORMA. 1.00 1.12 1.00 112 1.00
SUPERFICIE 0.90 0.87 0.89 0.83 0.83
US0 DE SUELO 1.31 049 1.22 1.08 1.71
FACTOR RESULTANTE 1.47 0.54 1.47 1.36 2.02
VALOR UNITARIO HOMOLOGADO 33.440 19,927 45706 14,722 15,303
APLICAR PARA EL TERRENO SULETO (SIM2) 25,819
SUPERFICIE DEL TERRENO SUJETO (M2} 1,291
VALOR TOTAL DEL TERRENO SUJETO $33,332,329

Como puede verse en la imagen superior se presenta el valor unitario
promedio a aplicar al terreno sujeto (el cual es el promedio aritmético de los
cinco valores unitarios homologados) asi como el valor del terreno sujeto
considerando la intervencion de los factores de uso de suelo calculados a través
de la metodologia presentada en ésta tesina.
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IV ANALISIS DE RESULTADOS.

Tomando como referencia que el terreno sujeto tiene un uso de suelo
autorizado como HO/5/20%/Z, es decir Habitacional con oficinas, 5 niveles segun
el criterio 3 de la seccion 11.2.2.6 presentada en ésta tesis, 20% de éarea libre y con
una superficie de 1,291 m2 se pueden establecer las siguientes observaciones:

1.- El terreno 1 con uso HC/4/20%/Z aunque tiene casi el mismo puntaje obtenido
en la tabla de uso de suelo que el terreno sujeto, 91 puntos (contra 89 puntos
del terreno sujeto) y ubicarse en el mismo programa del Centro Histérico, es
de menor tamano (50.7%) que éste ultimo por lo que era de esperar que su
CUS, su superficie maxima de construccion asi como el numero de viviendas
permitidas sea menor a los valores que puede tener el terreno sujeto respecto
de éstos parametros. En consecuencia tiene una potencialidad constructiva
menor, por lo que para compensar ésta desventaja debe entonces utilizarse
un factor de homologacion por uso de suelo mayor a la unidad; en éste caso el
factor resultante de aplicar la metodologia propuesta es de 1.31

2.- El terreno 2 con uso HM/12/30%/Z se encuentra en clara ventaja de
potencialidad constructiva respecto del terreno sujeto a pesar de que solo
posee el 34% de superficie de la del terreno de éste ultimo, ademas de que
tiene un puntaje de la tabla de usos de suelo del 48.31% mayor respecto del
terreno sujeto (132 contra 89), es decir es altamente rentable en cuanto a
variedad de usos autorizados y comerciales por lo que para homologarlo a
aquel habra que aplicar un factor menor a la unidad. El factor calculado
mediante la metodologia propuesta es 0.49.

3.- El terreno 3 con uso de suelo HM/4/20%/M con una superficie del 46.08%
respecto del terreno sujeto posee un puntaje 48.31% mayor en cuanto a
variedad de usos de suelo que aquel (132 contra 89), sin embargo su ventaja
no es tan fuerte ya que por el numero de niveles autorizados posee una
superficie maxima de construccion de sélo el 37% que el terreno sujeto. De
aqui se observa que aunque es un terreno que puede explotarse muy bien por
la gran diversidad de usos de suelo que tiene, ésta es contrarrestada en gran
manera por lo limitado de su potencial constructivo por lo que es necesario
ayudarlo con un factor de homologacién mayor a la unidad, el cual en éste
caso es de 1.22
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4.-

El terreno 4 con uso de suelo HC/6/20%/Z con una superficie de tan solo
15.02% respecto del terreno sujeto tiene un CUS mayor que éste
consecuencia de un mayor numero de niveles autorizados (6 contra 5 del
sujeto) pero por otro lado la superficie maxima de construccién permitida es de
sblo el 18% respecto del terreno sujeto ademas de que con un puntaje del
56% de la tabla de usos de suelo (50 contra 89 del sujeto) esta en clara
desventaja en éste aspecto respecto al sujeto. Este terreno tiene ventajas y
desventajas que se compensan con un factor de uso de suelo cercano a la
unidad; en éste caso las desventajas pesan un poco mas que las ventajas por
lo que el factor de uso de suelo es de1.08.

El terreno 5 con uso de suelo H/4/20%/Z con una superficie de tan sélo el
15.33% respecto de la del terreno sujeto obtuvo un puntaje por usos de suelo
del 11% (10 contra 89 del sujeto) ademas de que la superficie maxima de
construccion autorizada sélo es del 12% respecto de la del sujeto. Por todos
estos inconvenientes es claro que es un terreno que tiene una desventaja muy
fuerte que debe de compensarse con un factor de uso de suelo considerable y
mayor a la unidad; en éste caso el factor a aplicar para homologarlo contra el
terreno sujeto es de 1.71.

Los factores resultantes de la primera homologacion directa (tabla de la pagina
44) se encuentran en un rango de 1.09 a 1.26, del cual se puede decir que es
un intervalo normal y muy aceptable tomando en consideracion que se trata de
una situacion ideal en la que todos los terrenos comparables tienen el mismo
uso de suelo que el terreno sujeto. Por otro lado los factores resultantes de la
segunda homologacion directa (tabla de la pagina 46) se encuentran en un
intervalo de 0.54 a 2.02 lo que puede parecer inadecuado para los criterios
normalmente aceptados en la practica de la valuacion inmobiliaria, no obstante
hay que tomar en cuenta que en éste caso los terrenos investigados poseen
muy diferentes y diversas potencialidades de uso de suelo que el terreno
sujeto por lo que de alguna manera esta situacion se refleja en la amplitud del
intervalo.
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7.- La diferencia porcentual entre el valor unitario promedio de la primera
homologaciéon ($25,118/m2) y el valor unitario promedio resultado de la
segunda homologacion ($25,819/m2) es de sdélo el 2.79% lo que indica
claramente que a pesar de que los predios investigados poseen diferentes
usos de suelo al uso de suelo del terreno sujeto, practicamente es como si
todos estos predios hubiesen tenido el mismo uso de suelo que el del terreno
sujeto ya que les corresponderia un factor de homologacion por uso de suelo
igual o muy cercano a la unidad, que es lo que idealmente se busca en el
proceso de investigacion de mercado: que las caracteristicas de los
comparables sean muy parecidas a las caracteristicas del terreno sujeto, en
éste caso en el uso de suelo. Este hecho refleja que la aplicacion de la
metodologia propuesta en ésta tesina hace factible considerar terrenos con
diversos y diferentes usos de suelo al terreno sujeto y llegar a un valor unitario
homologado muy cercano al valor unitario al que se hubiera arribado tomando
estrictamente comparables con la misma zonificacion y potencialidad que la
del terreno sujeto.
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V CONCLUSIONES.

La superficie del predio, el porcentaje de area libre, el numero de
niveles autorizados y el numero de viviendas permitidas son
parametros que por separado o combinados pueden favorecer,
disminuir o anular la potencialidad comercial de cualquier terreno que
le otorga el numero y naturaleza de usos autorizados. En
consecuencia se asume que el calculo del factor de uso de suelo debe
integrar éstos parametros a las capacidades utilitarias del predio, que
resulte en una apreciacion equilibrada entre las caracteristicas fisicas
de las instalaciones que pueden edificarse y las cualidades
comerciales que pueden explotarse ventajosamente.

Del punto anterior se establece que para cada predio en particular
debe existir un punto de equilibrio entre los diversos parametros como
son la superficie nominal del terreno, el nimero de niveles permitidos,
el porcentaje de area libre, la literal de densidad y el numero de
viviendas permitidas y por otro lado la cantidad y naturaleza de usos
expresados en la zonificacion de cada programa oficial de uso de
suelo de SEDUVI, tal que “por debajo” (o “por arriba”) de dicho punto
de equilibrio los primeros parametros tengan un peso mayor que los
usos de suelo autorizados y “por arriba” (o “por abajo”) de éste punto
de equilibrio los usos de suelo para cada zonificacién sean los que
mas importen a la hora de determinar un factor de homologacién por
uso de suelo. En consecuencia, tanto los parametros tradicionales asi
como el numero y naturaleza de usos autorizados en la normatividad
deberian interactuar conjuntamente para lograr una apreciacion mas
justa del valor comercial de cada predio urbano respecto de otros y no
unicamente tomar en cuenta, como ha sido y es practica habitual sé6lo
los primeros e ignorar los segundos, ya que un terreno deberia situar
su valor comercial en el mercado inmobiliario en gran medida por lo
que se permite y autoriza edificar en él.
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Se considera que es factible utilizar en cualquier avaluo comercial
terrenos de distinta zonificacion y potencialidad al terreno que se esté
valuando siempre y cuando se apliquen factores de homologacion de
uso de suelo resultado de procedimientos matematicos imparciales y
coherentes, uno de los cuales puede ser el que se ha presentado en
la presente tesina.

Aunque los procedimientos matematicos han sido, son y seran de una
utilidad invaluable en la practica de la valuacién inmobiliaria, también
es cierto que el criterio, el sentido comun, la experiencia y la ética del
valuador profesional son factores que siempre deberan estar
presentes y nunca considerar que pueden sustituirse con la aplicacion
de algoritmos y programas de computacion. Por lo tanto se puede
afirmar que la valuacién inmobiliaria debe ser una mezcla equilibrada
entre técnica y apreciacion personal del valor.

Finalmente, el propdsito fundamental de éste trabajo es demostrar que
pueden establecerse, no de un modo ftrivial criterios, técnicas,
metodologias o procedimientos que permitan objetivizar en la medida
de lo posible elementos considerados hoy dia como subjetivos, por lo
que se sugiere que otros tesistas puedan apoyarse en éste trabajo
para ampliarlo o en su caso proponer y aplicar procedimientos
similares o alternativos para el célculo de la forma mas objetiva
posible de los diversos factores de homologacion que actualmente
califican diversos elementos de comparaciéon de manera subjetiva.
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