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Resumen
En este escrito se modela la variacion en el valor del suelo debido a su
ubicacion respecto a un centro comercial y a equipamiento urbano, y
se pondera su influencia en el estimado de valor del predio mediante la
interpretacion de la informacion disponible que describa esta variacion.
Interesa, también, identificar y caracterizar los factores implicitos en ava-
llos comerciales y que pueden influir en la variacion del valor del suelo,
especialmente en relacion con su distancia a centros comerciales y a
equipamiento urbano. Se explora la variacion del valor del suelo segun
su ubicacion respecto al centro comercial Plaza Universidad, y se reline
informacion para ponderar su influencia en el valor unitario de terreno del
predio a partir de la informacién contenida en 122 avallos. Se hicieron
graficos de apoyo con los datos crudos, enriquecidos con informacion
procedente del INEGI y del IMPLAN; se midieron las distancias de cada
predio en el area de influencia al centro de la plaza.

Palabras clave: centro comercial, valor del suelo, variables, avallios,
distancia.

Abstract
In this paper, the variation is modeled on the land value due to its location
regarding a shopping center and urban equipment, and its influence is
weighted by the estimated value of the property by interpreting the availa-
ble information describing this variation. It was also interesting to identify
and characterize the factors that are implicit in commercial appraisals and
that can influence the variation of land value, especially in relation to its
distance to shopping centers and urban facilities. The variation of land va-
lue is scanned according to their location to Plaza Universidad mall, and
information is gathered to ponder their influence in the unit value of land
of the property from the information contained in 122 appraisals. Graphics
were made with the raw data enriched with information by the INEGI® and
IMPLAN'®, distances of each property were measured in the area of influen-
ce of the center of the mall.

Keywords. shopping center, land value, variables, appraisals, distance.

99 Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.
100 Instituto Municipal de Planeacién.
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Introduccion

La presente investigacion avanza en la intencion de conocer cuales de las
variables utilizadas en avallos influyen en el valor del suelo y responder
a las preguntas: éla distancia a la que se encuentra un bien inmueble
con respecto a un centro comercial influye en el valor del predio?, y éla
cercania de un predio a un tipo de equipamiento urbano podria afectar
su valor?

La teoria clasica de uso de suelo implica que la distancia del punto
central de una ciudad tiene que ver con valores de terreno residencial,
mas aun, la distancia al centro de la ciudad es sélo uno de un nimero
de factores que influencian los valores de terrenos residenciales urba-
nos (Winger, 1973). La nocion de accesibilidad a puntos de centralidad
tiene impacto en valores de suelo residencial urbano. Su importancia se
atribuye al hecho de que los usuarios asumen actividades que requieren
contacto cara a cara con otros a través de la comunidad y que este con-
tacto toma lugar en puntos aledanos a la actividad central, por lo que son
deseables lugares cercanos a estos puntos (Winger, 1973).

Elinterés en el presente trabajo es identificar los factores implicitos
en avallos que influyen en la variacion de valor en los bienes inmuebles,
especialmente del suelo en relacion con su distancia a un centro comer-
cial; se confronta esta informacién con la que aporta la ciudad a través de
diferentes dependencias especializadas, en la que se incluyen el equipa-
miento urbano y otros factores.

Conocer los factores que influyen en el valor del suelo y sus interrela-
ciones puede conducir a mejorar nuestra percepcion del valor justo de los
inmuebles, que, como ya se menciond, se ve influenciado por su entorno,
con factores debidos a equipamiento urbano (comercios, escuela, igle-
sia, parque, centro de servicios), cercania a vias de comunicacion y mas,
las cuales pueden identificarse, lo que podria ser una herramienta valiosa
para los valuadores.

Antecedentes

Cada area urbana conoce una organizacion espacial que responde a re-
querimientos sociales, econémicos y politicos. Por ejemplo, en los puer-
tos, el transporte maritimo y la pesca son, entre otras, las actividades que
influyen de manera dominante en la organizacion de la ciudad. En las

ciudades del centro de la Republica Mexicana los elementos dominantes
son el comercio, la industria y los bienes y servicios.

“No se puede llegar a forjar una realidad urbana sin la existencia
de un centro, esto es, sin agrupamiento de todo cuanto puede nacer en
el espacio y producirse en él, sin encuentro actual o posible de todos los
‘objetos’ y ‘sujetos’[...]", sehala Lefevre (1976, mencionado por Gutiérrez
& Rearte, 2010). En general, el concepto de centralidad puede ser inter-
pretado de diferentes formas; cominmente, el concepto de centralidad
urbana se asocia con la nocion de lugares centrales, por lo que se pue-
den tratar de jerarquizar los espacios o centros comerciales de acuerdo
con la estructura funcional de los mismos, su tamaro o las caracteristicas
de su zona de influencia. Sin embargo, en todas esas formas, dificilmente
se le puede disociar de una nocion de acumulacion de actividades y de
funciones urbanas.

Verduzco Chavez (1988) interpreta la centralidad como una medi-
da de concentracion relativa de la actividad comercial respecto de la que
existe en el conjunto del area urbana, aunque acota que este concepto de
centralidad expresa mas una nocién de forma espacial, haciendo de lado,
deliberadamente, toda la discusion sobre las practicas sociales que estan
detras de la nocion del centro urbano. El concepto de centralidad enuncia-
do resulta adecuado para sefalar un rasgo del proceso de diferenciacion
espacial. Se trata de establecer las areas de la ciudad que tienen las fun-
ciones comerciales mas importantes y conocer la influencia que ejercen
en el valor de terrenos aledanos a las mismas, ademas de que los lugares
centrales de una ciudad se reconocen facilmente, destacandose del resto
por una serie de signos y formas que denotan un tipo de actividad y relacio-
nes distintas de otras areas mas convencionales: un alto nivel de actividad,
preferentemente diversificada, la presencia de edificios publicos de carac-
ter institucional, unos espacios libres de especial significacion, etcétera.

Gutiérrez & Rearte (2010) afirman que centralidad es un tipo de
espacio (centro: lugar) que concentra actividades de mayor crecimiento,
mayores inversiones, poblacidon de mayores ingresos, es decir, 1o que se
da en él; con una capacidad organizadora: funcional, territorial, social,
es decir, lo que se produce en él. La centralidad se constituye cuando se
desarrollan y se interrelacionan con mayor intensidad y complejidad las
diversas actividades urbanas: administrativas, productivas, recreativas,
residenciales, educativas y culturales. Existe una masa critica de diversos
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actores que posibilitan el intercambio de conocimiento y la evoluciéon de
la sociedad (Canas, 2009).

Para Silva (2001: 108, mencionado por Oliveira, 2007): “La centrali-
dad debe ser entendida a partir de los flujos que producen de personas,
de automoviles, de capitales, de decisiones, de informaciones y, sobre
todo, de mercancias”. Vivir en la centralidad (donde se encuentran los
empleos) permite que los habitantes realicen viajes cortos, asi pueden
utilizar su tiempo libre para actividades de ocio, cultura o descanso, lo
que mejora la calidad de vida (Cafas, 2009).

Equipamiento urbano es el conjunto de inmuebles, instalaciones,
construcciones y mobiliario utilizado para prestar a la poblacion los servi-
cios urbanos y desarrollar las actividades econdmicas y sociales (Reyno-
so Talamantes, 2013).

Es posible identificar las areas de la ciudad que poseen las funcio-
nes comerciales mas importantes, asi como cuantificar su influencia en el
valor de terrenos aledafos a las mismas. Las influencias de ubicacion en
el valor de propiedad residencial pueden producirse desde gran nimero
de fuentes, tales como: j) accesibilidad a compras, empleos, educacion y
lugares de ocio y recreacion; ii) la exposicion a factores ambientales ad-
versos, tales como ruido y vibracion de trafico; i) equipamiento de vecin-
dario; niveles de percepcion de seguridad en el barrio; y asi, en conjunto,
estas influencias ejercen una compleja interaccion.

No obstante, no se tiene una certeza de que la distancia de pre-
dios a centros comerciales o a equipamiento urbano afecte el valor de
los mismos, ya que no existen estudios que lo avalen en nuestra ciudad.
Hace falta investigacion acerca de la actividad inmobiliaria que permita
conocer, entre otras cosas, qué tanto impacta la distancia de predios a
centros comerciales y a equipamiento urbano especifico que permita de-
cidir sobre su posible inclusion como variable de interés en los avallos
que se practican cotidianamente.

Las hipotesis que se utilizan son:

* Los factores considerados en avaltos influyen en el valor uni-
tario de terreno obtenido en cada avaluo.

* Elvalor del suelo residencial es mayor a medida que el predio
esté mas cercano a un centro comercial o a un elemento del
equipamiento urbano (escuela, iglesia, parque, centro de ser-
vicios) en la ciudad de Aguascalientes.

Metodologia

Se realiza un analisis de los factores que tradicionalmente estan presen-
tes en la obtencién de valor del suelo, incluidos en los avallos realizados
por profesionales, adicionados con la variable distancia al centro comer-
cial Plaza Universidad, con el objetivo de identificar los factores mas in-
fluyentes en la conformacion del valor del suelo, lo que probaria la prime-
ra hipotesis; también se busca verificar si la distancia mencionada tiene
algun efecto en el valor del suelo, o que probaria la primera parte de la
hipétesis: “El valor del suelo residencial es mayor a medida que el predio
esté mas cercano a un centro comercial 0 a un elemento del equipamien-
to urbano (escuela, iglesia, parque, centro de servicios) en la ciudad de
Aguascalientes”; y la segunda parte de esta hipotesis podra verificarse
0 no a partir de la observacion hecha en un proceso comparativo para
identificar los factores influyentes en el valor de suelo.

La informacién proviene de avallos realizados en la ciudad entre
2013y 2015, y fue depurada por quienes la proporcionaron en el Ayunta-
miento de Aguascalientes, bajo el criterio de considerar s6lo aquélla que
cumpliera en mayor grado con tener valores o informacién en cada una
de las variables presentadas, por lo que la informacion inicial se redujo
a 1 126. Como se ha explicado antes, el criterio para proporcionar estos
datos no fue aleatorio, ya que se optd por incorporar a la informacion la
correspondiente a los avallos de mejor cumplimiento de los requisitos
del ayuntamiento, por lo que probablemente exista algun tipo de sesgo
en los resultados.

Esta investigacion se realiza en la ciudad de Aguascalientes, Mé-
xico. La unidad de analisis es la zona de influencia del centro comercial
Plaza Universidad; la poblacion es la informacion de 1 126 avallos, he-
chos por profesionales, y de aquéllos, 122 que se ubican en el area de
influencia establecida dentro de un radio de 2 000 m (Sedesol, 1992) a
partir del centro comercial, los cuales constituyen la muestra.
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Figura 1. Plano de la ciudad de Aguascalientes con 1 126 predios y la zona de influencia de
estudio del centro comercial Plaza Universidad en rojo
Fuente: imagen satelital de Google Earth.

En la Figura 1 se observa la distribucion en la ciudad de Aguas-
calientes de 1 126 inmuebles (puntos negros), acompanados de la ubi-
cacion del centro comercial Plaza Universidad, dentro de cuya é&rea de
influencia (en rojo) se ubican 122 predios. Los inmuebles de la muestra
se georreferenciaron con el propdsito de obtener su ubicacion y, a traves
de sus coordenadas UTM'®!, se calculd la distancia de cada uno a los
puntos de interés. Se realizd una categorizacion de valores unitarios de
suelo donde se definieron tres zonas econémicas con isoprecios'®; se
hizo un proceso comparativo a las frecuencias de los inmuebles en estas
zonas para probar las hipotesis; posteriormente se aplicéd un analisis de
regresion para revisar si la segunda hipoétesis de trabajo tuvo sentido; se
constataron graficamente las hipotesis de trabajo y se analizé el efecto
que podria tener el equipamiento urbano en el valor del suelo.

101 Universal Transverse Mercator.
102 Predios con igual rango de valor unitario de terreno.
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Resultados y discusion

En la Figura 2 se muestran los isoprecios (Chavez, 2014) del valor unitario
de terreno de los predios obtenidos en los avallos, separados en tres
categorias, distinguiéndose éstas por tres colores diferentes.

Lozo URN#VERS I dad A n i VElCihydad

au

0- 20038

Figura 2. Isoprecios en la ciudad y en la zona de influencia de estudio del centro comercial
Plaza Universidad
Fuente: Google Earth.

En esta figura se observa que la distribucion de los isoprecios es
méas o menos homogénea en la ciudad en dos de ellos, pero no asi en
los de mayor valor (los de color méas oscuro), los cuales sensiblemente se
ven mas cercanos al centro histérico y al centro comercial Plaza Universi-

|

»

349



350

dad; este hecho influyd sobre la conveniencia de ubicar el area de estudio
en Plaza Universidad. Se definio la zona de influencia con un radio de 2
000 m a partir del centro comercial, ya que se considerd que aqui existen
mejores caracteristicas para los objetivos del estudio que en el centro his-
térico, por ejemplo: cuenta con un centro comercial consolidado con casi
30 afos de establecido, mas o menos alejado de la influencia de otros,
lo que no ocurre con el centro histérico; también cuenta con la mayoria
del equipamiento considerado, por lo que la variabilidad de los valores de
predios cercanos a él, en caso de existir (justo lo que trata de medirse),
probablemente sea influenciada por su cercania, como se sospecha, y
no debida a variaciones de equipamiento recientes que marcan modas
pasajeras como establecimientos de espectaculos, por ejemplo, que en
ocasiones duran poco, asi como su influencia. Es en esta parte de la ciu-
dad donde se aglutina una gran diversidad de equipamiento urbano, di-
versidad que, junto con usos del suelo también muy variados, conforman
una amalgama disimil e interesante donde se asientan predios habitacio-
nales, lo que la hace deseable y apropiada para iniciar el conocimiento
de la influencia que pueden tener los factores insertos en los avallos y la
distancia a centros comerciales y a equipamiento en la conformacion del
valor de terreno de predios en la ciudad dentro de esta area de influencia.

ek
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Figura 3. Zonas de isoprecios
Fuente: elaboracion propia mediante visor IDE del IMPLAN, vialidades, PDUA'® 2020, 2030.

En la Figura 3 se muestra la zona de influencia con centro en Plaza
Universidad y radio de 2 000 m que engloba a 122 inmuebles; ahi mismo
se distinguen tres categorias de valores unitarios de terreno, las que se
obtuvieron asi: se ordenaron los valores unitarios de terreno de las 122
observaciones, con lo que se obtuvo un valor minimo de $690.95 y un
maximo de $4 888.02. Se dividi6 este rango en tres categorias, de acuer-
do al acomodo hecho por el software utilizado. Las tres categorias de
valores unitarios de terreno quedaron de la siguiente manera:

103 Programa de Desarrollo Urbano de Aguascalientes.
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i) Valores de $690.95 a $2 029.38 Zonal
i) Valores de $2 029.39 a $2 800.00 Zona ll
iii) Valores de $2 800.01 a $4 888.02 Zona lll

Caracterizacion de las zonas economicas
Zona |. En la Figura 3 se asocia a la primera categoria, cuyo perimetro
aparece de color amarillo y rojo los predios en este rango de valores o
isoprecios; la zona | aparece con la mayor frecuencia de predios en la
parte sur del mapa, sin omitir la existencia de predios aislados hacia el
poniente y norte de la zona de influencia y que pertenecen a la misma
zona |. La zona mas densa atraviesa cuatro vialidades primarias, que son:
Avenida Universidad, Avenida Aguascalientes, Avenida Zaragoza y Ave-
nida Independencia, y una secundaria, como Canal Interceptor. Como
equipamiento tiene el hospital del ISSSTE, el DIF, una secundaria, dos par-
ques publicos, uno pequeno al poniente del hospital y, a lo largo de Canal
Interceptor, una iglesia y un centro comercial (Toks).

Zona Il. Esta se asocia a la categoria intermedia valores unitarios
de suelo, la cual se muestra delineada de color verde en la Figura 3,
asi como también pueden observarse de verde los predios correspon-
dientes. Esta zona aparece al norte del area de influencia, donde hay
mas frecuencia de predios con esta categoria (isoprecios); se observan
predios aislados de esta categoria hacia el poniente y hacia el sur, los
cuales también forman parte de la zona IlI; la zona mas densa atraviesa
tres vialidades primarias, como son: Avenida Universidad, Avenida Zara-
gozay Avenida Independencia, y una secundaria, Avenida Colosio. Como
equipamiento tiene un centro de salud privado, dos centros de recreacion
publica; escuelas privadas como el Colegio Colon, la ECA'*; tres centros
comerciales (Superama y dos mas sobre Avenida Colosio) y dos iglesias.

Zona lll. A ésta le corresponde la categoria tres, que se muestra
en rojo oscuro en la Figura 3. La zona mas densa aparece flanqueada
por cuatro vialidades primarias, que son: Avenida Universidad, Avenida
Aguascalientes, Avenida Zaragoza y Avenida Independencia, y una via-
lidad secundaria, Avenida Colosio; hacia el poniente existen de manera
aislada predios de esta categoria, los cuales forman parte de esta zona

104 Escuela de la Ciudad de Aguascalientes.

aun cuando aparezcan disgregados. Respecto a equipamiento, se ob-
serva de la Figura 3 que también muestra el equipamiento de la ciudad,
que posee cuatro areas de recreacion publica y dos privadas (campo
de golf privado), dos escuelas, ademas de la Universidad Auténoma de
Aguascalientes, dos centros comerciales (Torre Plaza y Galerias), asi
como de Plaza Universidad y dos iglesias.

Proceso comparativo

Se ha elaborado la Tabla 1, donde puede observarse que existen 24 va-
riables obtenidas de los avallos y una Ultima que se agrego; se trata de
la distancia al centro comercial que se ha mencionado. En esta tabla, se
resume la informacién obtenida y con su lectura podria llegarse a conclu-
siones preliminares que pueden ser relevantes.

La Tabla 1 esta organizada en seis columnas, la primera corres-
ponde a un consecutivo de nimero; la segunda muestra las variables
consideradas; la tercera contiene las caracteristicas de las variables ob-
tenidas de los avallos; y las siguientes tres columnas tienen que ver con
las zonas econdmicas descritas antes, numeradas de la 1 a la 3, especifi-
cando las categorias en términos de $/m? (pesos/metro cuadrado). Estas
zonas estan ordenadas de menor a mayor, con el objetivo de facilitar la
visualizacion de la distribucion de las frecuencias en cada una y obtener de
manera directa la informacion que permita alcanzar la decision, acerca de la
relevancia o no, de la variable en cuestion para obtener el valor de suelo.

La obtencioén de las cantidades de las columnas 4, 5y 6 en la Tabla
1 se hizo de la siguiente manera:
La zona | contiene 50 predios, su valor unitario de terreno va de
$690.95 a $ 2029.38
La zona Il contiene 53 predios, su valor unitario de terreno va de
$2029.39 a $2800.00
La zona lll contiene 19 predios, su valor unitario de terreno va de
$2800.01 a $4888.02

Los valores asociados a las caracteristicas de las variables se ob-
tuvieron a partir de las frecuencias ya mencionadas de predios en cada
zona, divididas por la cantidad total de predios en la zona correspondien-
te multiplicada por 100, es decir:
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\Y
Porcentaje= o) x 100

Donde:

Porcentaje = relacion de predios con la variable de interés y su
frecuencia en la zona correspondiente

V = variable o su caracteristica

C = Cantidad total de predios en la zona de interés

Aplicando lo anterior a las variables de la Tabla 1, se obtienen las
frecuencias en porcentaje de predios que existen en cada una de las ca-
tegorias definidas, valores que aparecen en la Tabla 1y que permiten dis-
tinguir las variables que influyen en el valor unitario del suelo. En el caso
de las variables sin caracteristicas, se consideraron sus promedios en
cada zona, como ocurre con las variables, indice, densidad, infraestructu-
ra, otros servicios, equipamiento, coeficiente de uso de suelo, coeficiente
ocupacion de uso de suelo, topografia, frente, area y distancia.

Se comparan los porcentajes de las variables (o sus caracteristi-
cas) de las diferentes zonas, buscando secuencias ascendentes o des-
cendentes en las tres clases; cuando se obtienen, se concluye que ésta
es una variable de interés y puede ser influyente en la variable dependien-
te (valor unitario del suelo). Las variables con las secuencias ascendentes
o descendentes se marcaron en cursiva y negrita, asi como su secuencia,
para distinguirlas de las que se consideran no influyentes, como se ob-
serva en la Tabla 1.
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Plaza Universidad 1 2 3
Variable $690.95.90 - $2 029.38  $2029.39 - $2 800.00  $2 800.01 - $4 888.02
np'? ) Zona 1 Zona 2 Zona 3
Nombre Caracteristica - - -
Frecuencia Frecuencia Frecuencia
. privado 88.00% 71.70% 78.95%
égimen
7 condominio 12.00% 28.30% 21.05%
mixta (hab.+ comercial) 4.08% 4.76%
2 cc,;a;"z‘;i‘;m" comercial 4.08% 18.87% 14.29%
habitacional 91.84% 81.13% 80.95%
habitacional, bodega,
comercio, baldios, 34.00% 28.30% 47.37%
servicios
_ habitacional 1y 2 54.00% 37.74% 21.05%
3 Tipo de niveles
construccion habitacional 2 niveles 6.00% 15.09% 10.53%
habitacional 3 niveles 8.00% 1.89% 5.26%
oficinas y comercio 0.00% 0.00% 5.26%
comercial 6.00% 16.98% 10.53%
4  Indice promedio % 82.06 85.33 87.39
5 ﬁ?:;‘;ad promedio 183.64 139.20 132.50
alto 4.08% 20.75% 23.81%
Nivel - . . o
e oeconomico medio alto 40.82% 32.08% 57.14%
6 delos medio 34.69% 45.28% 14.29%
habitantes del ., yi6, aj0 12.24% 1.89% 4.76%
fraccionamiento
bajo 8.16%
primaria 2.04% 18.87% 23.81%
secundaria 24.49% 18.87% 38.10%
: Vialidad subcolectora 30.61% 13.21% 4.76%
inmueble (calle)  calle local 42.86% 45.28% 23.81%
calle interior 4.76%
calle cerrada 3.77% 4.76%

105 Numero progresivo.
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Plaza Universidad 1 2 3
adecuada a su uso 30.61% 15.09% 9.52%
buena 34.69% 50.94% 57.14%
normal 2.04% 3.77% 19.05%
adecuada 3.77% 14.29%
funcional para su uso 8.16% 13.21% 9.52%
17 Calidad sin datos 6.12% 5.66%
muy buena 1.89%
media alta 1.89%
regular 8.16% 1.89%
mala 8.16% 1.89%
suficiente 2.04%
media 71.43% 52.83% 71.43%
Poblacion media 2@ 4.08% 9.52%
18 de acuerdo al flotante 2.04% 18.87% 4.76%
tipo de lote baja 18.37% 28.30% 14.29%
densa 4.08%
lote urbano baldio = 8.16% 13.21% 4.76%
solar urbano
bodega 2.04% 0.00% 0.00%
- nave industrial 2.04% 0.00% 0.00%
19 | ipo de .
inmueble casa habitacion en 2.04% 3.77% 0.00%
condominio ’ ’ ’
casa habitacion 79.59% 66.04% 76.19%
unifamiliar
local comercial 8.00% 16.98% 21.05%
minima 8.16% 7.55% 19.05%
nula 51.02% 39.62% 61.90%
0, 0,
B Contaminacion PST 153.1 MG/M3 1.89% 4.76%
la que proviene de 40.82% 45.28% 14.29%
vehiculos automotores ’ ’
no monitoreada 5.66%
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Plaza Universidad 1 2 3
primaria 73.47% 67.92% 85.71%
sin registro 2.04% 3.77%
8  Vias de acceso -
secundaria 14.29% 28.30% 14.29%
calle local 10.20%
9  Infraestructura promedio 89.00 90.80 90.79
10 Otros servicios promedio 2.88 3.32 3.47
11 Equipamiento promedio 3.60 3.85 4.37
comercial 6.12% 16.98% 19.05%
hab.* residencial 24.49% 41.51% 23.81%
hab. medio 42.86% 37.74% 47.62%
12 Uso de suelo mixto (hab.+ comercial) 1.89% 4.76%
hab. popular 14.29% 4.76%
hab. interés social 12.24%
hab. campestre 1.89%
13 Coeficentede i 1.29 1.41 1.24
uso de suelo
Coeficiente
14  ocupacion de uso promedio 0.79 0.79 0.74
de suelo
ninguna 73.47% 41.51% 76.19%
las propias del lugar 18.37% 18.87% 14.29%
15 Restricciones
altura max. 9 m 6.12% 18.87% 4.76%
sin dato 2.04% 20.75% 4.76%
casa habitacion 73.47% 71.70% 85.71%
oficinas 4.76%
construcciones mal
conseryadas para uso 1.89% 4.76%
determinado sin valor
comercial
i .169 5.669
16  Uso actual baldio 8.16% %
baldio estacionamiento 1.89%
comercial 2.04% 16.98%
jardin 1.89%
obra negra 10.20%
salén de fiestas 2.04%
bodega 4.08% 4.76%
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Plaza Universidad 1 2 3

plano 97.96% 96.23% 100.00%
21  Topografia

descendente 2.04% 3.77%

regular 69.39% 67.92% 57.14%

irregular 12.24% 13.21% 14.29%
22 Factor de forma

sin dato 3.77%

sin informacion 18.37% 15.09% 28.57%
23 Frente promedio 13.43 11.97 13.19
24  Area promedio 445.08 312.16 387.23
25 Distancia promedio (en m) 1662.30 1 459.55 1277.61

Tabla 1. Tabla comparativa de las tres zonas econémicas a partir de los porcentajes de las
frecuencias en éstas de los predios valuados
Fuente: elaboracién propia.

Interpretacion de los resultados

Las variables de interés obtenidas de este analisis y que pueden ser influ-

yentes en la variable dependiente son 13:

Clasificacion de la zona
Equipamiento

Tipo de construccion
Uso de suelo

indice

Calidad del proyecto
Densidad

Tipo de inmueble
Nivel socioeconémico
Forma del terreno
Vialidad

Distancia

Otros servicios

Nota: las primeras 12 variables corresponden a las que se utilizan
en los avallos, también llamadas variables tradicionales, las que corro-
boran la primera hipotesis en el sentido de que de las 24 variables tra-
dicionales, solo estas 12 parecen ser significativas en el valor del suelo;
la variable distancia, que genero la segunda hipétesis al ser significativa
para el valor del suelo, permite aseverar que prueba la parte inicial de la
segunda hipotesis.

Se hace ahora un resumen grafico de las tendencias de las varia-
bles definidas como influyentes en el valor del suelo.

Clasificacion de la zona. Su caracteristica habitacional puede in-
terpretarse, de acuerdo a los valores de la Tabla 1, que en la zona |, la
de menor valor de suelo, se concentra el mayor porcentaje de predios de
tipo habitacional, reduciéndose en la zona Il y siendo menor en la zona
lll. En otras palabras, la clasificacién de la zona es preponderantemente
habitacional en la zona |, la de menor valor de suelo, reduciéndose consis-
tentemente en las otras dos, lo que puede significar que en una zona de
mayor valor del porcentaje habitacional es menor que en zonas de menor
valor de suelo (Figura 4).

Clasificacion de la zona

_ 95%
c 90%
S ®
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1 2 3
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Figura 4. Clasificacion de la zona
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Figura 5. Tipo de construccion en las tres zonas
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Figura 6. indice de saturacion en las tres zonas
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Figura 7. Densidad en las tres zonas

Nivel socioeconomico

1 2 3
Zona

Figura 8. Nivel socioeconémico en las tres zonas
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Vialidad. La vialidad primaria aloja al mayor porcentaje de predios de
mayor precio y, por el contrario, el mayor porcentaje de predios de menor
costo se ubica en vialidades subcolectoras, como se ve en la Figura 9.

Vialidad inmueble (calle)

o 40%

S 30%

8 20%

(s ]

S 10%

@ 0%

1 2 3
Zona

Figura 9. Vialidad, porcentaje de predios por zona

Infraestructura. Existe un porcentaje mayor de infraestructura en zo-
nas de mayor valor del suelo (Figura 10).

Infraestructura
91
_dJ
@
-
@ 90
5
a
89
1 2 3
Zona

Figura 10. Infraestructura, promedio de porcentajes por zona
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Otros servicios. A mayor valor de suelo, mayor infraestructura de
otros servicios (Figura 11).

Otros servicios
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Figura 11. Otros servicios, promedio de porcentajes por zona
Equipamiento
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Figura 12. Equipamiento, promedio de porcentajes por zona

Equipamiento. Los predios con mayor valor del suelo estéan en zona
de mayor equipamiento. O también, a mayor equipamiento, el valor de
suelo crece (Figura 12).



364
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Figura 13. Uso de suelo comercial, promedio de porcentajes por zona

Uso de suelo. El uso de suelo comercial es mas frecuente en las
zonas de mayor valor del suelo (Figura 13).

Calidad del proyecto. Aqui se tienen tres caracteristicas de esta
variable; se observa que “adecuada a su uso” trabaja en orden inverso
que “buena” y “normal”; es decir, existe menor frecuencia de calificativos
adecuados a su uso en los proyectos sobre el terreno conforme éste es
mas valioso, en contraposicion a las otras dos caracteristicas que permi-
ten establecer que a medida que el valor del suelo es mayor, la calidad
buena y normal del proyecto es mas frecuente (Figura 14).

adecuado a

Su uso
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Calidad de proyecto

5 .94%/'57 e

Calidad de proyecto
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1509%—9 5294 “ 34.69%
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Zona Zona

Calidad de proyecto

Normal

Figura 14. Caracteristicas de calidad del proyecto, promedio de porcentajes por zona

Tipo de inmueble. A mayor porcentaje de locales comerciales, el

valor unitario del suelo de los predios es mayor (Figura 15).

Tipo inmueble

©
O 1.05%
: /16'98%-_—__-2. *
é 8.00%
Q
8 1 2 3
S
Zona

Figura 15. Local comercial como caracteristica influyente de la variable tipo

de inmueble, promedio de porcentajes por zona
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Forma del terreno. Las dos caracteristicas con que fue evaluada
esta variable presentan respuestas opuestas. La forma regular parece
ser mas comun en terrenos ubicados en zonas de menor valor y, por el
contrario, la forma irregular presenta mayor frecuencia en zonas de mayor
valor (Figura 16).

Forma del terreno

Regular

Irregular

Figura 16. Caracteristicas de la variable forma de terreno, porcentajes por zona

Distancia. Los predios van disminuyendo su valor conforme la dis-
tancia al centro comercial es mayor. Se prueba la primera parte de la
segunda hipotesis planteada (Figura 17).

Distancia a Plaza Universidad

w
8 1e62—
£ 146
s 78
1 2 3
Zona

Figura 17. Variable distancia, promedio de distancias al centro comercial por zona

Discusion
Se observa en la Figura 3 que en la zona Il existe mas equipamiento que
en el resto de las zonas, por lo que podria aseverarse que, a medida
que existe mas equipamiento urbano, el valor unitario de los predios es
mayor. También puede notarse que en la zona tres (predios de mayor
valor unitario) existen mas areas recreativas publicas y privadas que en
el resto de las zonas, por lo que puede suceder que a mayor nimero de
espacios de recreacion, mayor sea el valor del suelo; esto podria ser par-
te de la idiosincrasia de los habitantes de la ciudad. Estas observaciones
permiten corroborar la segunda parte de la segunda hipotesis, a saber:
“El valor del suelo residencial es mayor a medida que el predio esté mas
cercano a un centro comercial o a un elemento del equipamiento urbano
(escuela, iglesia, parque, centro de servicios) en la ciudad de Aguascalien-
tes”. Se verifica que el valor del suelo residencial es mayor a medida que el
predio esté méas cercano a un elemento del equipamiento urbano.

Se ha corroborado la primera parte de la segunda hipotesis de
trabajo, la que tiene que ver con que a medida que la distancia de un
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predio al centro comercial Plaza Universidad es mayor, el valor del suelo
disminuye, por lo que ahora se procede a probar este resultado mediante
un andlisis de regresién. Este se realiza con los datos de la muestra y con
las variables distancia y valor unitario de terreno; estas dos variables se
desprenden de la segunda hipotesis en su parte inicial.

Por razones de espacio y de secuencia del escrito, se exponen
ahora solo los resultados de la prueba y lo pertinente a la misma, pasan-
dose el resto del andlisis al Apéndice.

La Tabla 2 muestra que el signo del coeficiente de correlacion denota
que entre las variables estudiadas existe una relacién que justifica la hipote-
sis, es decir, a mayor distancia del centro comercial, menor el valor del pre-
dio, como se observa en la Figura 18; asi que, sigue ahora saber si la variable
independiente “distancia” es significativa, o que implicaria que la distancia si
tiene valor para explicar la variabilidad de la caracteristica dependiente “valor
unitario de terreno” (Montgomery et al., 2007).

La informacioén de la Tabla 2 permite observar que se rechaza la hi-
potesis nula (probabilidad = 0.0008), por lo que existe una relacion lineal
util entre el valor unitario del terreno (y) y la distancia al centro comercial
() (en un radio de 2 000 m para una muestra de 122), lo que significa que
la distancia (x) si tiene valor para predecir el valor unitario con un nivel de
confianza del 95%. Esto confirma la hipdtesis correspondiente.

Estadisticas de la regresion

Coeficiente de correlaciéon -0.299448
Coeficiente de determinacion R? 0.089669
Observaciones 122
Coeficientes Error tipico Estadistico t Probabilidad
Intercepcion 2 850.41 179.160608 15.9098011 2.4203E-31
Distancia -0.38645 0.1124037 -3.43805158 0.00080609

Tabla 2. Estadisticas y tabla de significacién de la regresion, 122 observaciones
en un radio de 2 000 m.
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Figura 18. Curva de regresion ajustada (StatSoft, Inc. , 2007)

La Figura 18 muestra la relacion de dependencia entre el valor uni-
tario del predio y la distancia (en un radio de 2 000 m para una muestra
de 122).

Conclusiones

De acuerdo a la primera hipoétesis: “Los factores considerados en avallios
influyen en el valor unitario de terreno obtenido en cada avallo”, se han
distinguido 12 del total de 24 variables tradicionales como influyentes en
el valor del suelo. Estas son las variables: zona, tipo de construccion, in-
dice (de saturacién de la zona), densidad, nivel socioeconémico, vialidad,
otros, equipamiento, uso del suelo, calidad, tipo de inmueble, forma de
terreno.

De estas variables tradicionales, pueden distinguirse aquellas que
se refieren a la zona en donde esta enclavado el predio y que son las
nueve primeras: /) zona, /i) tipo de construccion, iij) indice (de saturacion
de la zona), iv) densidad, v) nivel socioeconémico, vi) vialidad, vii) otros
servicios, viij) equipamiento, ix) uso del suelo y las variables calidad, tipo
de inmueble y forma de terreno, que corresponden a caracteristicas pro-
pias del inmueble.
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La segunda hipotesis también ha sido corroborada, ya que si exis-
te influencia de la ubicacion de los predios en la variacion del valor del
terreno segun su cercania al centro comercial. Es decir, la distancia al
centro comercial Plaza Universidad es una variable influyente en el valor
unitario de terreno, como ha sido probado de dos maneras diferentes.

Como se menciond en la discusion hecha lineas atras, en la Figura
3 se observa que en lazona lll (el valor unitario de terreno es mayor) existe
mayor equipamiento urbano que en las otras dos zonas y que dentro del
mismo equipamiento hay mas parques publicos y privados, mas comer-
cios, mas escuelas, lo que se refleja en un incremento del valor unitario
de terrenos en esa zonay que se menciona en la parte dos de la segunda
hipdtesis.

Por lo anterior, se consideran satisfechas las dos hipdtesis plantea-
das en este trabajo; sin embargo, antes de sugerir que los avallos incor-
poren variables que den cuenta de la distancia que puede haber de los
predios a equipamiento urbano y a centros comerciales, se recomienda
ampliar la investigacion a efecto de generalizar, en lo posible, estos resul-
tados al menos a toda la ciudad, con lo que hasta entonces trabajos como
éste cumplen una importante funcion al colaborar en el incremento de la
masa critica de conocimientos que en su momento podrian aplicarse.
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Apéndice

Puede recordarse que el analisis de regresion es una técnica estadistica
para investigar y modelar la relacion entre variables (Montgomery, Peck,
& Vining, 2007).

También que Inferencia estadistica en regresion lineal simple es el
proceso de atribuir a la poblacién las propiedades de regresion lineal sim-
ple observadas en la muestra. En la practica, este procedimiento requiere
que se construyan intervalos de confianza o pruebas de hipétesis para
los parametros de la poblacion usados en la ecuaciéon de la regresion
lineal simple de la muestra. La ecuacion § = b, + byx €s una estimacion
de la ecuacion de la poblacion

Hy|x = Bo + B1x

La construccion de la prueba de hipotesis se justifica haciendo tres
suposiciones:
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i) Para un valor dado de la variable independiente x, suponemos una
poblacion de valores de y, con una media denotada por pyx v
una varianza a)ﬂx. Se supone que los valores de y estan normal-
mente distribuidos.

i) Todas la medias py, caen en lalinearecta y = g + B, x, donde
Bo representa la ordenada al origen de la poblacion y g, representa
la pendiente de la poblacion.

i) La varianza de los valores y para una x dada es la misma, sin im-
portar el valor de x. Esto es, oﬁ es una constante para todos los
valores de x.

|x

Inferencias acerca de foy de B,

Una de las pruebas de hipétesis mas comunes al establecer una regresion
lineal es la que se refiere a que si la pendiente B, es igual a cero (esto es,
Ho: ,=0). Sila hipotesis nula es verdadera, la verdadera linea de regresion
seria paralela al eje horizontal y pasaria por el valor de Bo. La ecuacion de
regresion de la poblacion seria:

Hylx = Bo +0x=p,

Esto implica que no hay una relacion lineal Util entre x y y, y que x
no tiene valor para predecir y (Chistensen, 1990). Lo que en nuestro caso
significara que no habria relacion lineal Util entre el valor unitario y la dis-
tancia, cosa que no ocurrio.

El modelo utilizado para la regresion lineal simple es el siguiente:

Modelo
Factor Modelo matematico
Valor del ‘ Y=pB,*B, X
Xi o

De donde:
Y= valor unitario de predio

po = Ordenada al origen
X = Variable distancia a centro comercial i=1,2,3,...122
B, = pendiente de la recta

La prueba de significancia de la regresion permite determinar si
hay una relacion lineal entre la respuesta y la variable regresora. Este
procedimiento suele considerarse como una prueba general o global de
la adecuacion del modelo; el rechazo de la hipotesis nula implica que el
regresor contribuye al modelo de forma significativa (Montgomery, 2007).

En la Tabla 2 se observa que la hipétesis nula (Ho: g,= 0) se re-
chaza con una probabilidad del 0.0008, por lo que se concluye que la
distancia es significativa. Es decir, que la distancia de predios a centros
comerciales en general, y a Plaza Universidad en particular, afecta el valor
del suelo.

Prueba de hipdtesis de correlacion

Cuando las variables aleatorias x y y estan conjuntamente repartidas en
una distribucion bivariada normal, puede probarse si estan o no lineal-
mente correlacionadas.

La prueba incluye el rechazo o no de Ho: p = 0.

Si no se rechaza Ho, se concluye que no existe una correlacion
lineal significativa.

Si se rechaza Ho, se concluye que existe una correlacion lineal
significativa.

La estadistica de la prueba es r'%, el estimador muestral de p.

Si r excede el valor de la tabla VI del apéndice (Chistensen, 1990),
que corresponde a n-2 grados de libertad, entonces se rechaza la hipote-
sis nula y se supone que existe una correlacion lineal significativa.

Asi, las hipotesis son:

197Ho: p=0 Region de rechazo Region de aceptacion
108 . /
Ha: p=0 T2 Ty 0 r< =Ty

106 Coeficiente de correlacion de Pearson.
107 Hipétesis nula.
108 Hipdtesis alterna.
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Con respecto a los datos, se tiene que:
r=-0.0.299448 < -1 1,5 1,0 = -0.1946

Con lo que se rechaza Ho y se concluye que existe una correlacion
lineal significativa entre el vut'® y la distancia del predio al centro comercial.

Es decir, se ha probado el resultado obtenido con el procedimiento
anterior de que la distancia de predios al centro comercial Plaza Univer-
sidad si es influyente en el valor del suelo de manera inversa; esto es, a
medida que el predio estd mas cercano (su distancia es menor) al centro
comercial, su valor es mayor.

En la Tabla 2 puede observarse que R?es de casi 9%, significa que
esta variable es capaz de detectar por si sola casi 9% de la variacion del
valor unitario. No obstante lo poca que pueda parecer esta variacion, en
esta prueba lo que interesa es saber si existe o no influencia de la variable
distancia sobre el valor unitario, y ya se probé que si.

Lo que sigue ahora es comprobar el cumplimiento de los supues-
tos del andlisis de regresion, lo que dara una mayor confianza en los
resultados obtenidos.

En la Figura 19 se muestra que debido a que las observaciones en
la parte central de la linea base se mantienen cercanas a la misma, esto
ocurre cuando existe normalidad en los datos, por lo que se concluye
que los residuales siguen una distribucién normal, con lo que se prueba
el supuesto de normalidad.

109 Valor unitario de terreno.
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Figura 19. Grafica de normalidad de los residuales

La Figura 20 permite observar que la dispersion de los residuales
aparece sin un patron definido, por lo que se cumple el supuesto de va-
rianza homogénea del analisis de regresion simple.
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Figura 20. Grafica de dispersion de los residuales





