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INTRODUCCION

Un avaluo inmobiliario es la estimacién de valor comercial de un bien inmueble, se entrega
mediante un dictamen técnico mediante las caracteristicas de uso y un analisis de mercado,

tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble.

Existen diferentes métodos para realizar una estimacién de valor los cuales son los

siguientes:
Valor fisico o directo.

Se refiere al valor de los materiales del inmueble, es decir, cuanto costaria volver a construir
esa misma propiedad (valor de reposicion) aplicandole los deméritos necesarios con

respecto a la edad, el grado de mantenimiento, etc.

Existen valuadores que no cuentan con los conocimientos suficientes ni las licencias
autorizadas y se dedican a hacer este tipo de avaltuos dando por resultado valores fuera de
la realidad por eso es importante que este tipo de trabajos los realice un experto para no

alterar el mercado.
Valor por capitalizacién de rentas.

Este valor se elabora a partir del analisis de la renta posible a pagar por un inmueble en
cuestién, incluye factores como la edad, el estado de conservacion, la facilidad de rentar,

la inflacion, la plusvalia, deméritos, etc.
Valor de mercado.

Este valor indica cuanto estaria dispuesto a pagar una persona por dicha propiedad de
acuerdo con las condiciones de la Ley de oferta y demanda. En esta interviene la inflacion,
la edad, el exceso de propiedades, los créditos, la devaluacion, los servicios,

infraestructura, etc.
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OBIETIVO Y MOTIVO DEL TRABAJO

El proyecto, consiste en hacer una revision de los valores obtenidos en los trabajos de una
unidad de valuacion mediante su base de datos en tiempos determinados, con la finalidad
de dar confiabilidad a los usuarios de este tipo de servicios para generar un mayor control
mediante parametros establecidos, a través de la herramienta tecnoldgica ArcMap vy el
lenguaje de programacion Python con base en los diferentes conceptos de valuacion

inmobiliaria.

Este proyecto surge de la necesidad de tener un control y revision de los trabajos hechos
por los valuadores independientemente del propdésito del avallo, para esto se tiene a
personas designadas llamados revisores los cuales verifican los datos del dictamen como:
la ubicacion del inmueble, datos del propietario, etc., en la mayoria de los casos no se
cuenta con parametros que puedan visualizar de una manera geografica los valores

obtenidos.

Se detectd que en temas de juicios el nivel de revision es bajo, ya que no existe una persona
experta en el tema, se recurre a llamar a peritos en materia de valuacion inmobiliaria y cada
uno de éstos tiene una perspectiva subjetiva del caso o se inclinan por alguna de las partes,
y provoca la determinacion de valores dispersos, 1o que conlleva a llamar a un tercer perito
en discordia, esto genera un gasto adicional que las personas deben de cubrir, en muchas

ocasiones no se puede pagar por la situacién econémica actual.

Por tal motivo, esta propuesta de proyecto tiene por objetivo parametrizar las zonas de valor
con respecto al mercado, en donde la dispersion de los valores no estara alejada del valor
mas justo, por lo tanto, habrd menos necesidad de solicitar a un tercero y eliminar el gasto

extra que este genere.
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RESUMEN DEL PROYECTO

El Sistema de Informacion Geografico (SIG) es una herramienta que funciona mediante una
base de datos, la cual contiene informacion sobre las caracteristicas de los inmuebles
valuados en un determinado periodo, como: coordenadas geogréficas o U.T.M., edad del
inmueble, nimero de recamaras, nimero de cajones de estacionamientos, bafios, tipo de
inmueble (terreno, departamento, casa), calidad, superficie de terreno, superficie de
construccion, valores estimados, unitarios, etc. y procesos de programacion en lenguaje
Python.

Dicha herramienta liga los datos tabulares con la parte geométrica y el sistema de
coordenadas utilizado, con el fin de analizar y ubicar geograficamente los inmuebles
contenidos en la base de datos, el objetivo es obtener una revisién facil y rapida de avaltos
posteriores, con base en la generacion de un modelo matematico que marque parametros

(dependiendo la escala) de valor con respecto al mercado.

Con los datos antes mencionados, se podran realizar consultas por atributos de manera

facil en la tabla de datos, ademas de ser representados graficamente en un mapa.
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DEFINICION Y CONCEPTOS DE SIG

SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA

Es un conjunto de herramientas disefiadas para obtener, almacenar, recuperar y desplegar

datos o informacion mediante mapas tematicos.

Los datos pueden ser numeéricos, alfanuméricos, figuras, sonidos, documentos, imagenes,

conjuntos de mapas, etc., dichos datos deben tener algin campo que permita localizarlo

espacialmente, por ejemplo: coordenadas con su respectiva georreferencia, la direccion,

etc.

OBJETIVO DE UN SIG

Almacenamiento, manejo y transformacion, de grandes volimenes de datos
espacialmente georreferenciados.

Proveer métodos para llevar a cabo analisis que implican de manera especifica el
componente de posicion geografica.

Organizacion y administracién de los datos, para que la informacion sea de facil
acceso a los usuarios.

Vinculacién de diversas bases de datos.

Visualizacion de los datos mediante mapas tematicos que permita una mejor

apreciacion de la informacion.

Recopilacion
de datos

.

datos

Toma de Mundo real 3
Acciones
Fuente de datos
Captura de
£ Informacion v

para toma de
z ] ey
decisiones
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Usuarios

Ciclo de un SIG
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APLICACIONES DE UN SIG.

Catastro.

Planificacion urbana.

Gestidn de recursos naturales.
Rutas de transporte.

Cartografia.

Planificacion comercial.
Evaluacion de riesgos y servicios.
Impacto ambiental.

Estudios demogréficos.

SISTEMAS DE INFORMACION.

La finalidad de los sistemas de informacion es procesar entradas, mantener archivos

relacionados con la organizacion y producir informacién, reportes y otras salidas. Sus

principales funciones son:

Realizar calculos numéricos de alta velocidad y alto volumen.
Suministrar comunicacién rapida, precisa y econémica.
Permitir el acceso rapido y econémico a una gran cantidad de informacién.

Aumentar la eficacia y eficiencia de la gente.

DATO GEOGRAFICO.

Es la informaciébn que ocupa un espacio cartografico y que usualmente tiene una

localizacion especifica de acuerdo a un sistema de coordenadas.
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CONJUNTO DE ARCHIVOS QUE INTEGRAN UN SIG.
e Geomeétricos: ubicacion dentro de la superficie terrestre (WGS84, NAD27, ITRF92).
e Semanticos: atributos (descripcion).
e Topologia: relaciones espaciales (punto, linea, poligono).

e Tiempo: fecha en que se obtuvieron los datos.

DATOS RASTER Y VECTORIALES

El mundo y nuestro entorno se puede representar mediante formas geométricas (puntos,
lineas, poligonos o estructura) es decir, datos vectoriales o también mediante imagenes las
cuales estan compuestas por celdas llamadas pixeles que contienen informacién
dependiendo el tipo de cdmara con que fueron tomadas por ejemplo puede ser espacial 0

espectral, a estos modelos se les conoce como Raster.
FUNCIONES DE LOS DATOS VECTORIALES Y RASTER

e Datos vectoriales: Ayudan a tomar decisiones por ejemplo en donde ubicar un
negocio, administracion de un catastro, inventario de elementos como postes de luz,
instalaciones, ductos, delimitaciones territoriales, levantamientos topograficos,
arquitectonicos, etc.

e Datos Raster: con las propiedades de cada imagen es posible verificar el estado de
los cultivos mediante percepcion remota, perdidas de playas por efectos de tsunamis

o huracanes, analisis del crecimiento de la mancha urbana, etc.
En las descripciones anteriores podemos decir que los datos vectoriales son analisis con

informacion precisa y puntual en cambio con los datos Raster la informacion es mas general

y la precision depende del objetivo del trabajo y del tamafio del pixel de las imagenes.



Universidad Nacional Auténoma de México
Unidad de Posgrado
Valuacién Inmobiliaria
Facultad de Arquitectura

Imagen Raster. Datos vectoriales.
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INTERPOLACION DE DATOS

La interpolacion predice valores mediante estadistica para asignar valores a las celdas de
un Raster, a partir de una cantidad limitada de datos muestra. Puede utilizarse para predecir
valores desconocidos de cualquier dato de un punto geografico como: elevacion,

precipitaciones, concentraciones quimicas, niveles de ruido, etc.

CURVAS DE NIVEL

Las curvas de nivel se emplean en topografia para referirse a la linea formada por aquellos
puntos del terreno situados a la misma altura. Cabe recordar, la topografia es la disciplina
centrada en la descripcion y el delineamiento de la superficie de un terreno.

Una curva de nivel, por lo tanto, es la linea que une a los puntos de un mapa que tienen

idéntica altitud.

MODELADO EN 3D

Visualizar los datos en tres dimensiones ofrece nuevas perspectivas. La visualizacion
tridimensional puede ofrecer apreciaciones que no son facilmente visibles en un mapa
planimétrico con los mismos datos. Por ejemplo, en lugar de inferir la presencia de un valle
a partir de la configuracion de lineas de curvas de nivel, puede ver el valle y percibir la

diferencia de altura entre el suelo del valle y una cordillera.
ArcGlobe y ArcScene permiten construir entornos 3D de varias capas y controlar como se

simboliza, posiciona en el espacio 3D, muestra cada capa. También es posible controlar

propiedades globales para la vista 3D, la iluminacién o la exageracion vertical.

11
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VALUACION INMOBILIARIA

DEFINICION DE AVALUO

Es un dictamen técnico en el que se estima el valor de un inmueble o articulo representado
en cifras monetarias, puede ser calculado mediante diferentes métodos: fisico, de mercado
y capitalizacion de rentas; los cuales dependeran de varios factores, principalmente la

ubicacion y superficie.

TIPOS DE AVALUOS
e Comerciales.
e Fiscales.
e Bancario.
e Crédito garantizado a la vivienda.
e Bienes nacionales.

e Litigios.

UNIDADES DE VALUACION

Las Unidades de Valuacion autorizada son las empresas que cumplen con la normativa
establecida por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) en la elaboracion de avallos para
crédito garantizado a la vivienda. La SHF es la institucién que realiza auditorias de manera
anual para garantizar el correcto funcionamiento de las empresas encargadas de estimar

los valores que respaldaran las hipotecas que las entidades financieras otorgan en México.
Para poder conformar una unidad de valuacion se requiere contar con 8 valuadores

certificados y 2 controladores, quienes se encargan en validar los datos obtenidos por los

valuadores.

12
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RESUMEN DEL PROCESO EN LA ELABORACION DE UN AVALUO PARA CREDITO
GARANTIZADO A LA VIVIENDA

Es conveniente destacar que este trabajo emplea solo un ejemplo de alguna unidad de
valuacion que mostro el proceso de sus avallos para efectos académicos para asi lograr

el objetivo de este trabajo.

1. Asignacién del avaltuo. Para esta unidad en particular se cuenta con el apoyo de
un software llamado GYS que tiene las siguientes funciones: detectar los nombres
de los valuadores certificados y claves otorgadas por la SHF, verificar que estén
vigentes, vincula el domicilio de valuador con la zona donde se requiere el trabajo
para tener la experiencia en la zona y se genere mayor confiabilidad en los
resultados. Existe otra figura llamada Controlador, quien debido al conocimiento
adquirido sobre la zonay los valuadores, verifica, apoya y otorga trabajos adecuados
a cada valuador.

2. Elaboracién de avaltos. Los avaluos se presentan con el formato emitido por la
SHF, en la Modificacion a las Reglas de Caracter General que establecen la
metodologia para valuacion de inmuebles objeto de créditos garantizados a la
vivienda. Es obligacion del Valuador verificar y analizar si existen restricciones que
afecten directamente el valor del bien mediante leyes, reglamentos, ordenanzas
entre otros instrumentos juridicos. Otra de sus funciones es la revision de
documentos, y establece una fecha para a la visita al inmueble, en ésta se verifica
gue los datos proporcionados en los documentos coincidan con lo que se observe,

en caso de detectar inconsistencias debera anotarlas en el avallo.

13
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3. Revisiéon del avaluo: Como primera funcion, el GYS revisa si las coordenadas
coinciden con el trabajo a realizar. En caso de no coincidir, el proceso de revision se
detiene. Por consiguiente, el GYS se encarga de la validar los registros activos de
los valuadores o controladores, validacion del indiviso, referencia de proximidad
urbana, validacion de la vida util remanente, estado de conservacion, aportacion en
pesos versus valor comercial. En conclusién, la revision es un trabajo en equipo que

involucra a un valuador y revisor, para llegar a una mejor resultado del valor.

DIAGRAMA DE FLUJO EN EL PROCESO DEL AVALUQO

Solicitants del Avallio Proceso Operativo del Avallio Proceso de Asignacién de Controlador Proceso de Elaboracién y Revision del Avaldo
Elsbors Reche soliciud Recibe Verlica
solicltud de Recibe y revisa evalua ¥ solicitud y Bitacora en
icio d solicitud y documentacién verifica facha Sistema
avaluo de visita
Realiza visita
" de Inspaccién
Aslons vwor al blen a valuer
Recaba Solicita
documentos documentos
faltantes Oispenibliicad
faltantes Aol valaidor
l Sl
Registra
solicitud Envia comeo
an al Encontrarén
Sistema vakadss” 8i
Ceriifica ol Avalio
(firme y selio)
Cesigna ol
controlador Elabora ylo comige
avallo
Regisica on
Rocibe informe Reglatra Sistoma los
do < informe de e Rogistra datos del
salvedades datos dol avelo
avaluo en terminado
Sistorna
Rou‘h(auldo Entrega avalio
y paga importa e y Cobra
importe
‘-/—‘
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DESARROLLO DEL TRABAJO

INSUMOS.
e Shape de la CDMX.
e Shape de la alcaldia Benito Juéarez.

e Base de datos de avalios 2017 de la Alcaldia Benito Juarez.

INSUMOS TECNOLOGICOS.
e Lector de lenguaje Python.

e ArcMap.

TABLA DE ATRIBUTOS.

La tabla de atributos es una base de datos que contiene informacién especifica de cada
persona, empresa o unidad de valuacion, ésta es alimentada con la informacion que cada
uno requiera, dependiendo el tipo de busqueda. Para la creacion de este SIG son

indispensables las coordenadas y valor unitario.

Table

3% %R

Avaluos

Coordenada X [ Coordenada Y Sup._Terreno Construccion Valor_Comercial | Valor_Construccion | Valor_Fisico i ie| Bafos Niveles Clase Fecha Unitario_Valor
484506.7193 2141318688 304.18 945 1854000 659411.0175 | 1079170.2821 1 1 3 6 | Buena 04/04/2017 22610
484967.8882 2141715.41 568.26 §2.25 1090000 398060.9616 |  617646.8088 0 1 2 6 | Buena 15/06/2017 20860
483729.2762 21414421929 1171 88.62 1849000 993558.9324 | 1505674.6295 1 2 3 6 | Buena 180172017 20860
483991.3787 21421326535 122.55 108 2270000 640670.5731 | 12574441347 0 2 2 S | Buena 20/06/2017 21020
485384.0227 2140905.8902 265 94.4 1989000 641061.3 1113151.38 1 1 2 6 | Buena 2310172017 21070
482667.2317 2144514346 312.39 13423 3085000 1036619.2732 | 2297739.5775 0 1 3 4 | Buena 12052017 22980
485600.5305 2142437.9231 598.14 83.94 1937000 843972.7908 | 1224476.8172 1 2 3 6 | Buena 2410812017 26930
480076.1231 2142748.4203 1415.56 68.01 1640000 448627.9434 | 1610551.3905 1 1 2 4 | Buena 1811012017 24120
484612.6358 2144851.5191 361.52 73.49 1779000 594605.6568 | 1029921.2883 0 1 1 6 | Buena 2110312017 24210
484589.7551 2144121.2294 204 168.57 4123000 1970085.7677 | 4100101.3677 2 1 2 § | Muy Buena | 07/06/2017 24460
484687.5778 2141836.9419 525 94.35 2379000 1389208.3965 | 1902133.3062 2 2 3 6 | Muy Buena | 17/02/2017 25210
482808.0955 2143027.1471 2586 120.49 3048000 94564515 1370615.46 1 3 3 12 | Buena 151032017 25300
485236.1193 21412634618 356.81 66.91 1703000 688024.9404 | 1031847.0564 1 1 2 § | Buena 23/0812017 25450
483306.5658 2141768.0063 915.89 812 2074000 480642.306 | 1698863.924 1 2 3 § | Buena 14/06/2017 25540
481095.6882 2142286.8135 34265 105.32 2727000 693987.2118 | 1672933.2471 2 1 2 § | Buena 12/09/2017 34160
486241.317 21449357435 1867 51.81 1354000 351187.214 |  809524.6614 % 1 2 § | Buena 03/02/2017 26140
484721.725 2145469.8663 178 34317 904000 219294.0256 |  479979.2976 ! 1 1 7 | Buena 02/03/2017 26330

485179.7323 21411316763 72362 93.59 2483000 860727.3857 | 1369495.3871 2 2 2 7 | Buena 2410712017 33190

<

=1

El archivo proporcionado fue una tabla en Excel la cual contiene informacién de 250 inmuebles valuados en 2017, como edad, nivel en
gue se encuentra, coordenadas geogréficas, valor fisico y de mercado, superficie de terreno y de construccion y valores unitarios
obtenidos en este periodo de tiempo, etc., la muestra son departamentos distribuidos en las diferentes colonias de la alcaldia Benito
Juérez.

15



Universidad Nacional Autdnoma de México
Unidad de Posgrado
Valuacién Inmobiliaria
Facultad de Arquitectura

Primero se cre6 una herramienta mediante Python para que al subir cualquier tipo de tabla en este

formato sea mas dindamica.

b Model 2 =]
Model Edit Inset View Windows Help
BE % y¢ R XYTaue
H% %@ﬂx ""J¢llf.v?lxxux @S‘I‘ kf’“’ HParnS' .'J
AN xFed
X v
Y Field
P |Y v
ZField (optional)
v
Layer Name or Table View
UPart 15‘_Lay§r
Spaaieterenc ()
1 | Ges_wes_1984 | (]
Y o :
Feature Class to
Feature Class

Modelo creado en ArcMap

Esta herramienta transforma el formato .xls en formato Shape (shp), con el fin de poder desplegar

las coordenadas en ArcMap y asi, visualizar los datos mediante un punto, el cual representa cada

inmueble de la base de datos proporcionada.

i - " - = = . . .
FID Y X calle terreno construccion . . . -
11839 %9.18 NUEVAYORK 483,63 105.50 Rt o 190 <
219.38 49.19 AVENIDA PATRIOTI 516,83 98.00 & - .’ L4
31939 99.18 POSYLVANIA 359000 107.683 ” & o %
419.38 -99.18 TEJOCOTES 210,00 108.06 t's P bt . . .
519.37 99.15 AZORES 117100 8.62 % & . .
6 19.36 99.14 PLUTARCO ELIAS C 265,00 94.90 ) e N . . e .0..
719.38 99.15 LUTS BRAILLE (ANTI 259,73 142.24 .o L . e
8 19.37 4.1 CURCOAZLL  440.00 %.63 . pemn -~ e *eed
5 19.39 59,13 HORACIO NELSON 200.00 5,89 . . 9
10 19.39 9.1 BOULEVARD ADOLF 1513.31 8.23 . e -
1119.9 .17 AVENIDA COLONIA 264,75 102.93 AP & .,
1219.38 99.16 PITAGORAS 27.63 17358 o .
13 19.40 %9.16 HERIEERTO FRIAS 337.50 426,00 & = . o e
1419.33 -89.16 AVENIDA CUALHTE 4800.00 118.20 L . o
15 19.40 $.15 CASAS GRANDES  348.00 67.00 n = 0 . <
15 19.90 99,15 CASAS GRANDES  39.00 62.00 » + . . . . .
17 19.9 99,15 XOCHICALCO 33,35 75.66 - % 2 -
1819.37 99.17 AMORES 310.00 13488 o L o ® > . i
15 19.4 99,16 CALZADA CASA DEf 135,00 6.8 - L SR &
0 19.38 99.16 PITAGORAS 257.63 173.58 . . * :
21 19.9 -99.13 CALZADA SANTA Al 1867.00 5181 . . - . . &%
21937 99.15 RUMANIA 525,00 94.35 . . N
81939 99.18 FILADELFTA 6.8 73.94 "
Formato .xls (Excel) Formato .shp (Shape)
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Después se crea otra herramienta la cual utilizar4 el Shape generado del paso anterior,
esta herramienta genera primero un campo nuevo, el cual se llamaré valor unitario, sera
calculado dividiendo el valor del avaltuo entre los metros de construccion, con base en ese
campo hace una interpolacion, el cual genera un Raster que mediante estadisticas asigna
valores a cada pixel con el fin de obtener los anillos de valor (curvas de nivel) estableciendo
intervalos dependiendo la escala que se maneje, en este caso se crearon a cada $1,0000
y $5,000 ya que en la coordenada “z” le asignamos el valor unitario de cada inmueble.

Resultado de la herramienta creada para interpolar los datos y obtencion de Rdster y anillos de valor.
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Al modelo Raster le asignamos la simbologia con los parametros segun la escala para asi,
generar areas de valor que se identifican con diferentes colores para facilitar la
interpretacion de los datos obtenidos.

INTERVALOS

Bl 19,675 - 25,000

I 25,001 - 30000
[ 30001 - 35000
[135001 - 40000
[ 40001 - 45000
B 45001 - 50000
Il 50001 - 62428

Rdster obtenido con intervalos de $5,000.

Anillo de valor. Modelo 3D
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MODELO 3D

El modelo 3D se genera con la herramienta ArcScene, el cual permite visualizar los valores
con los intervalos ya asignados y apreciar los picos de valor que se generan, permite hacer

un mayor analisis sobre los nuevos avaluos e ir alimentando la base datos.

SEGUNDO ANALISIS

Otro tipo de analisis fue mediante la generacion de promedios por colonia asignandolo al
centroide de cada una de ellas. Para esto, también se cre6 un modelo para hacer los
célculos automatizados comparando cada promedio obtenido contra valores cercanos al

centro de negocios.

Modelo creado en ArcMap
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ESTADISTICAS

A partir de los andlisis elaborados se pueden crear gréficas y estadisticas con la informacion
obtenida, dependeran de lo que se busque y el uso adecuado de datos. Por ejemplo, se
calculé con base en los valores unitarios que representan el promedio por colonia, se
ubicaron en los centroides de los poligonos para la influencia del valor del suelo contra el

centro de negocios.

Graph of Avaluos

PORTALES Il
NONOALCO
PORTALES ORIENTE
PORTALES ORIENTE
CIUDAD DE LOS DEPORTES
NARVARTE VI
MARIA DEL CARMEN
INDEPENDENCIA

DEL VALLE Vil
Alamos |

ACACIAS
NARVARTE VI
NARVARTE |
PIEDAD NARVARTE
NARVARTE N
MERCED GOMEZ
NARVARTE IV
LETRAN VALLE

DEL VALLE VIl

DEL WALLEIl

DEL VALLE VI
NONOALCO

MARIA DEL CARMEN
MARIA DEL CARMEN

Unitario; COLONIA

Alamos |
NAPOLES
NARVARTE Il
NARVARTE Il
DEL VALLE VI
SAN JUAN
NAPOLES
DEL VALLE W
NAPOLES

o 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000 60,000

Unitario
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NAPOLES BENITO JUAREZ 2,144,398 481,463| S 50,000 3321

XOCO BENITO JUAREZ 2,140,872 482,490| § 49,827 6891

SAN JUAN BENITO JUAREZ 2,142,704 480,605| S 47,918 51204
IACTIPAN BENITO JUAREZ 2,141,640 481,260 S 47,660 6086
IMIXCOAC BENITO JUAREZ 2,142,097 480,050| S 41,828 5844

[VERTIZ NARVARTE BENITO JUAREZ 2,143,105 483,874| S 40,723 51104
JINSURGENTES MIXCOAC BENITO JUAREZ 2,142,074 480,738( S 39,384 5715
IDEL VALLE SUR BENITO JUAREZ 2,141,949 482,167| S 38,792 5786
IDEL VALLE CENTRO BENITO JUAREZ 2,143,302 482,464] S 38411 4483)
INARVARTE PONIENTE BENITO JUAREZ 2,144,234 483,441 S 37,468 3906
ILETRAN VALLE BENITO JUAREZ 2,142,452 483,716 S 36,533 5647
IGENERAL PEDRO MA ANAYA BENITO JUAREZ 2,140,726 483,317 S 36,187 7179
INARVARTE ORIENTE BENITO JUAREZ 2,144,357 484,236| S 35,917 4227

ALBERT BENITO JUAREZ 2,141,837 485,363 S 35531 6942
JOELVALLE NORTE BENITO JUAREZ 2,144,573 482,554| S 35,207 3264

TIACOQUEMECATL BENITO JUAREZ 2,142,479 481,636| $ 35,112 5234

ISAN PEDRO DE LOS PINOS BENITO JUAREZ 2,144,025 480,589| § 35,100 3842

ISAN PEDRO DE LOS PINOS BENITO JUAREZ 2,143,788 480,067| S 35,100 42384
JPIEDAD NARVARTE BENITO JUAREZ 2,145,400 483,666] S 35,027 3059'
IMERCED GOMEZ BENITO JUAREZ 2,141,297 480,059 S 34,753 6614
IMERCED GOMEZ BENITO JUAREZ 2,141,294 479,918| § 34,753 6652

ISANTA MARIA NONOALCO BENITO JUAREZ 2,143,079 480,233 S 33,961 4850
JBARRIO SANTA MARIA NONOALCO | BENITO JUAREZ 2,143,046 479,880| S 33,961 4997

ALAMOS BENITO JUAREZ 2,144,866 485,139 § 33,823 4492
JPORTALES SUR BENITO JUAREZ 2,140,852 484,360 S 33,407 7371

[SANTA CRUZ ATOYAC BENITO JUAREZ 2,141,570 483,114| S 32,965 6311
JMODERNA BENITO JUAREZ 2,144,568 485,861| S 32,926 5244
IN INOS HEROES BENITO JUAREZ 2,143,575 484,868| S 32,196 5233}
IB DE AGOSTO BENITO JUAREZ 2,144,446 480,357| S 32,148 3519'
IACACIAS BENITO JUAREZ 2,141,116 481,717| S 32,049 6597
JINDEPENDENCIA BENITO JUAREZ 2,142,857 484,453 S 30,050 56004
ISAN SIMON TICUMAC BENITO JUAREZ 2,142,314 484,811 S 29,899 6249'
[ZACAHUITZCO BENITO JUAREZ 2,142,128 485,429 S 29,774 6735
JERMITA BENITO JUAREZ 2,140,495 485,116 S 29,522 8001
IPORTALB ORIENTE BENITO JUAREZ 2,141,322 485,276| § 29,308 7341
ICIUDAD DE LOS DEPORTES BENITO JUAREZ 2,143,259 481,085 S 28,253 4492

IATENOR SALAS BENITO JUAREZ 2,145,435 484,510 S 26,343 3645
JEXTREMADU RA INSURGENTES BENITO JUAREZ 2,142,557 481,104 § 25,893 5186
IPORTAI.ES NORTE BENITO JUAREZ 2,141,678 484,301 S 24,067 6585

MIRAVALLE BENITO JUAREZ 2,140,809 485,178 S 21,070 7746

Esta tabla contiene las colonias en las que se cuentan con datos para determinar el promedio de cada una de ellas, el calcular la
distancia al centro de negocios.
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VISUALIZACION DE LOS NUEVOS AVALUOS EN LA BASE DE DATOS.

El punto rojo representa un avallo sujeto a revision, se observa que esta por debajo de los
valores estimados obtenidos en cierta colonia, lo que conllevaria a realizar un analisis para
conocer porqué estima dicho valor a consecuencia de algun factor, evento o el mercado

utilizado para dicho dictamen.
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La siguiente imagen representa el mismo punto rojo visto desde planta junto con las curvas

de nivel, las cuales representan un valor unitario cada 1000 metros.
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CONCLUSIONES

Se concluye que, el SIG es una herramienta atil para la valuacién inmobiliaria, ya que
permitiria estandarizar los valores por zona, para tener mayor control de los avallos. Este
proyecto se enfocé a trabajos de unidades de valuacion para verificar de manera rapida los
resultados obtenidos desde su propia base de datos, ya que lo mas importante para el

cliente es el valor obtenido.

En definitiva, este sistema permite apreciar de manera visual los rangos de valor por zonas,
ya que en este ejemplo se encuentran Unicamente valores de la alcaldia de Benito Juéarez,
por lo que se distingue que el valor mas alto es el residencial del WTC y la zona mas baja

es la colonia Portales segun esa base de datos.

Conviene subrayar que el SIG no es para calcular valores, Unicamente serviria para revisar
si se esta dentro de los parametros normales que la zona indica segun el mercado. Por
consiguiente, este SIG no resuelve problemas de valores, Unicamente se revisan con los
ya aprobados para estandarizarlos sin salir del rango. Se analizaron los resultados de la
base de datos con respecto a la zona méas alta y la zona més barata para comparar y

encontrar diferencias.

En las siguientes imagenes se puede observar, que la zona mas elevada en los valores,
hace referencia a la colonia Napoles. Se encontré un departamento dentro del residencial
WTC, el cual cuenta con diferentes servicios, la plaza comercial y la avenida mas grande
de la ciudad, Av. Insurgentes. A partir de este hallazgo, los valores tienen un descenso
constante, ya que la zona cuenta con diversos servicios e infraestructura; medios de
transporte (metrobus, eco bici), zona de parquimetros, banquetas amplias, alumbrado

publico, cAmaras de seguridad y transito vehicular moderado.
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CROQUIS DE LOCALIZACION DE LA COLONIA NAPOLES
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AQUIi SE OBSERVA EL RESIDENCIAL WTC, SE APRECIA ELTIPO DE CONSTRUCCION Y LOS
ACABADOS DE BUENA CALIDAD, Y LOS SERVICIOS QUE BRINDA ENTRE ELLOS, UN GIMNASIO.

26




Universidad Nacional Auténoma de México
Unidad de Posgrado
Valuacién Inmobiliaria
Facultad de Arquitectura

A continuacion, se haré el andlisis de la zona con los valores mas bajo que corresponden
a la colonia Portales, alcaldia Benito Juarez. Se aprecian escasos servicios, poca inversion
en infraestructura, seguridad, alumbrado publico. Asimismo, calles estrechas, pocas areas
verdes y alto flujo vehicular. De manera anéloga, los puestos informales impiden el paso
peatonal. Conviene destacar que se encuentra cerca de la calzada de Tlalpan, zona de

servicios poco usuales.
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CROQUIS DE LOCALIZACION DE LA COLONIA PORTALES NORTE
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ENTORNO DE LA COLONIA PORTALES NORTE, DONDE SE APRECIA LOS POCOS SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA QUE TIENE
Y LOS PUESTOS INFORMALES EN LAS CALLES.

En definitiva, se determind que la ubicacion del inmueble determina el valor del suelo, como
en los ejemplos anteriores, donde el andlisis se efectué desde el unitario mas alto y més

bajo, correspondientes a la colonia Napoles y Portales Norte, respectivamente.

En otras palabras, la colonia Napoles tiene un valor unitario de $50,000.00, con distancia
de 3,321 metros al centro de negocios, de forma similar, la colonia Portales Norte se estima

el valor unitario de $24,067.00, con distancia de 6,585 metros al centro de negocios.

Para complementar, durante la realizacién de este analisis se solicitaron los datos de
avaluos realizados dentro del periodo 2017. Esta informacién contempl6 los departamentos
ubicados cerca del centro de negocios, por lo que se buscé que las caracteristicas fueran

lo méas apegadas a los datos de la superficie, afio, etc.
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Para finalizar, el promedio de la colonia Cuauhtémoc fue de $60,145 por metro cuadrado

teniendo una distancia al centro de negocios de 955 metros, con esto se podrian determinar

areas de valor y la realizaciéon de un modelo matematico teniendo en cuenta que una de las

variables y la mas importante seréa la ubicacion del inmueble.

MAPA TEMATICO POR PROMEDIOS FINAL.

ANALISIS DE VALORES EN LA ALCALDIA BENITO JUAREZ MEDIANTE SIG

T

R T

Simbologia
* Centro de negocios
@ Promedio por colonia
VERICAS s Anillos_valor_5000
PR IO AT AT ——— Anillos_valor_1000
Rangos_de_valor
<VALUE>
: : ! cL I 21.083.9- 25,000
MERCED “= i3 T3 il "h'-. - 25,000.1 - 30,000
N T [ 30,000.1 - 35,000
[ 35,000.1 - 40,000

I +0.000.1- 49,705

ING. BENJAMIN MONDRAGON PINEDA

29



Universidad Nacional Auténoma de México
Unidad de Posgrado
Valuacién Inmobiliaria
Facultad de Arquitectura

BIBLIOGRAFIA

e American Society of Civil Engineers. (1983). “Map Uses, Scales and accuracies for
engineering and Associated Purposes” en A reporte of the ASCE Surveying and
Mapping Division. Committe on Cartographic surveying.

e Lowell, K., Jaton A. (2007). Spatial Accuracy Assessment. Ann Arbor Press. Maling,
D. H. (1989). Measurements from Maps. Pergamon Press.

e inegi.org.mx/inegi/spc/doc/internet/sistemainformaciongeografica

e resources.arcgis.com/es/help/getting-started/articles/026n00000014000000

e Apuntes Facultad de ingenieria

30


https://www.inegi.org.mx/inegi/spc/doc/internet/sistemainformaciongeografica

	Portada

	Índice

	Texto

	Conclusiones

	Bibliografía


