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SIG EN LA VALUACION
COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE LOTES CON
RELACION A SU UBICACION

1.- INTRODUCCION

El presente trabajo se enfoca en el tema de los Sistemas de Informacién Geografica en la
Valuacion; el cual se refiere al uso de software y datos geograficos para capturar, almacenar,
manipular, analizar y desplegar en todas sus formas la informacion geograficamente referenciada

con el fin de resolver problemas complejos de planificacién.

En la actualidad es muy comun el uso Sistemas de Informacién Geografica, diario, casi sin darnos
cuenta de que esto sucede; si lo pensamos de una manera mas concreta la mayoria de las
personas con el uso de su celular desarrollan mapas de manera automatica con plataformas que
son tan sencillas de utilizar que vamos llenando los datos necesarios para crear una matriz de
datos que después nos va a servir para hacer algln tipo de actividad ; en el campo de la valuacién
de han desarrollado sistemas que permiten tener un control sobre el crecimiento de las
poblaciones , del incremento en materia de vivienda , y de los cobros relacionados en materia de

catastro.

Sin embargo, a pesar de que se ha ido desarrollando cada vez mas en el tema Catastral, existen
pocas opciones aplicables para los Valuadores, ya que suele regirse por los movimientos en el
mercado de acuerdo con las alzas o bajas de los valores de las propiedades; pero ;de qué manera

se registran estos cambios en las tendencias del mercado?

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
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Partiendo de esta idea se desarrolla este tema, jestd el valor de los predios regido por la ubicacién
en la que se encuentran? Donde podremos estudiar como es que el valor de los predios varia

dependiendo de su ubicacion geografica y respecto al municipio en el que se encuentran.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE 4
LOTES CON RELACION A SU UBICACION



" FARQ

UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON . FACULTAD DE ARQUITECTURA

2.- ANTECEDENTES
2.1 LOS ORIGIENES DEL SIG

Las bases para la futura aparicion de los SIG las encontramos algunos afios antes de esa década
de los sesenta, con el desarrollo de nuevos enfoques en cartografia que parecen predecir las

necesidades futuras que un manejo informatizado de esta traera.

Existen trabajos realizados especialistas en la materia como lo son John Worth en la Sociedad
Geografica Americana, como lo es su publicacion Elements of Cartography en 1953, el cual es
particularmente importante. Obras como esta va ampliando el campo de la geografia cuantitativa
hasta que este alcanza un nivel donde puede plantearse, una vez que la informatica alcanza una

cierta madurez, la unién de ambas disciplinas.

El primer Sistema de Informaciéon Geografica formalmente desarrollado aparece en Canada, al
auspicio del Departamento Federal de Energia y Recursos. Este sistema, denominado CGIS
(Canadian Geographical Information Systems), fue desarrollado a principios de los 60 por Roger
Tomlinson, quien dio forma a una herramienta que tenia por objeto el manejo de los datos del
inventario geografico canadiense y su analisis para la gestion del territorio rural. El desarrollo de
Tomlinson es pionero en este campo, y se considera oficialmente como el nacimiento del SIG. Es
en este momento cuando se acufia el término, y Tomlinson es conocido popularmente desde

entonces como «el padre del SIG. (Olaya, 2014)’

En el Harvard Laboratory, ve la luz en 1964 SYMAP, una aplicacién que permitia la entrada de

informacion en forma de puntos, lineas y areas, lo cual se corresponde a grandes rasgos con el

! Olaya, V. (2014). Sistemas de Informacion Geogréfica. Ist ed. Guadalajara: Cap. 1 - 3
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enfoque que conocemos hoyen dia como vectorial. En 1969, utilizando elementos de una version
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anterior de SYMAP, David Sinton, también en el Harvard Laboratory, desarrolla GRID, un programa
en el que la informacién es almacenada en forma de cuadriculas. Hasta ese momento, la
estructura de cuadriculas regulares era solo utilizada para las salidas de los programas, pero no

para la entrada y almacenamiento de datos.

Son los inicios de los Sistemas de Informacién Geografica rdster.
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Poco a poco se fue desarrollando y hacia la década de los sesenta es la de los pioneros y las
primeras implementaciones, la de los setenta es la de la investigacién y el desarrollo.

A partir de los SIG primitivos, se va dando forma a un area de conocimiento sin duda con gran
futuro, y se elabora una base sélida de conocimiento y de herramientas aptas para un uso mas
genérico. Sin haber entrado alin en la época del uso masivo y generalizado, los primeros paquetes
comienzan a distribuirse y pasan a incorporarse a la comunidad cartografica, lejos ya de ser el

producto de unos pocos pioneros.
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A partir de este punto, el campo de los SIG recorre sucesivas etapas hasta nuestros dias,
evolucionando muy rapidamente ante la influencia de numerosos factores externos. Desde este
punto de vista, podemos ver y estudiar de qué manera estos factores han influenciado la

evolucién de los SIG.

Distinguiremos los siguientes elementos:

1. Como disciplina. Como ha cambiado la presencia social de los SIG y su relacion con otras
disciplinas cientificas, tanto influenciandolas como siendo afectado por ellas.

2. Evolucion de la tecnologia. Como ha variado el software SIG, asi como los ordenadores,
periféricos y elementos informaticos de los que depende para su funcionamiento.

3. Evolucién de los datos. CoOmo ha cambiado la generacién de datos, su almacenamiento,
y como esto ha condicionado el desarrollo de nuevas soluciones para su manejo.

4. Evolucion de las técnicas y formulaciones. Desde los elementos basicos de la cartografia
cuantitativa, como se han desarrollado nuevos conceptos, enfoques, teorias o ramas de

conocimiento de nueva aparicion, que han dejado su huella en la evolucién de los SIG.?

2 Olay, V. (2014). Sistemas de Informacidn Geografica. Ist ed. Guadalajara: Cap. 1 - 3
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LINEA DE TIEMPO DE LA EVOLUCION DE LOS ELEMENTOS QUE FORMAN UN SISTEMA DE

INFORMACION GEOGRAFICA

Un SIG. Basicamente, te permite la realizacién las siguientes operaciones:

Lectura, edicién, almacenamiento y, en términos generales, gestién de datos espaciales.
Analisis de dichos datos. Esto puede incluir desde consultas sencillas a la elaboraciéon de
complejos modelos, y puede llevarse a cabo tanto sobre la componente espacial de los datos (la
localizacién de cada valor o elemento) como sobre la componente tematica (el valor o el elemento

en si).

Generacion de resultados tales como mapas, informes y graficos. En funcién de cudl de estos
aspectos se valore como mas importante, encontramos distintas definiciones formales del
concepto de un SIG. Una definicién clasica es la de [Tomlin1990Prentice], para quien un SIG es

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
LOTES CON RELACION A SU UBICACION
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un elemento que permite «analizar, presentar e interpretar hechos relativos a la superficie
terrestre». El mismo autor argumenta, no obstante, que «esta es una definicion muy amplia, y
habitualmente se emplea otra mas concreta. En palabras habituales, un SIG es un conjunto de
software y hardware disenado especificamente para la adquisicion, mantenimiento y uso de
datos cartograficos». En una linea similar, [Star1990Prentice] define un SIG como un «sistema de
informacién disenado para trabajar con datos referenciados mediante coordenadas espaciales o

geograficas.

En otras palabras, un SIG es tanto un sistema de base de datos con capacidades especificas para
datos georreferenciados, como un conjunto de operaciones para trabajar con esos datos. En
cierto modo, un SIG es un mapa de orden superior». Ambas definiciones recogen el concepto
fundamental de los SIG en el momento en que fueron escritas, pero la realidad hoy en dia hace
necesario recoger otras ideas, y la definicién actual de un SIG debe fundamentarse sobre todo en
el concepto de sisterma como elemento integrador que engloba a un conjunto de componentes
interrelacionados. Como apunta [Tomlin1990Prentice], software y hardware son dos elementos

primordiales del SIG, pero no son sin embargo los Unicos.

En el contexto actual, otros componentes juegan un papel igual de importante en la idea global
de un SIG. De igual modo, un SIG puede considerarse como un «mapa de orden superior»
entendiendo que se trata de una forma mas potente y avanzada de hacer todo aquello que,
previamente a la aparicién de los SIG, se llevaba a cabo mediante el uso de mapas y cartografia
en sentido clasico. Es decir, los SIG representan un paso mas alla de los mapas. No obstante, esta
definicion resulta en exceso simplista, pues mapas y SIG no son conceptos equiparables en el

contexto actual de estos Ultimos.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
LOTES CON RELACION A SU UBICACION
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Un mapa es una representacion de un conjunto de datos espaciales y, aunque esta representacion

resulta de enorme importancia, en el entorno de un SIG no es sino un elemento mas de una serie
de componentes (tales como el softwarey el hardware que antes mencionabamos). Mas alin, un
SIG contiene no solo los datos y la representacién, sino también las operaciones que pueden
hacerse sobre el mapa, que no son ajenas a este, sino partes igualmente de todo el sistema

conformado por el SIG.

De la misma forma que los textos han pasado del papel al ordenador (antes leiamos libros, ahora
podemos leer libros impresos, libros digitales, paginas Web, etc.), los mapas también han dado
ese salto cualitativo con la aparicion de los SIG. Sin embargo, el SIG es mucho mds que una nueva
forma de cartografia, y no invalida en absoluto formas anteriores. De hecho, una funcién muy
importante de los SIG es ayudar a crear mapas en papel, y estos se siguen utilizando hoy en dia
en todos los Ambitos. Y junto con esta funcionalidad, encontramos otras que hacen que en su
conjunto un SIG sea una herramienta integradora y completa para el trabajo con informacién

georreferenciada.

Debe entenderse un SIG, como un elemento complejo que engloba una serie de otros elementos
conectados, cada uno de los cuales desempefa una funciéon particular. Estos elementos son,
como iremos viendo mas adelante, los datos, los procesos, la visualizacién, la tecnologia vy el

factor organizativo.

Con lo anterior, una definicibn mas precisa es decir que un SIG es un sistema que integra
tecnologia informatica, personas e informacion geografica y cuya principal funcién es capturar,

analizar, almacenar, editar y representar datos georreferenciados. ?

3 Olaya, V. (2014). Sistemas de Informacion Geografica. Ist ed. Guadalajara: Cap. 1 - 3
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2.2 COMPONENTES DE UN SIG

Los SIG son sistemas complejos que integran una serie de distintos elementos interrelacionados.
El estudio de todos y cada uno de estos elementos es el fundamento para el estudio global de
los Sistemas de Informacién Geografica, y de ese modo se aborda a lo largo de esta investigacién,
mostrando las propias caracteristicas de cada elemento y los conceptos necesarios para entender
las relaciones entre ellos.

Una forma de entender el sistema SIG es como formado por una serie de subsistemas, cada uno
de ellos encargado de una serie de funciones particulares. Es habitual citar tres subsistemas
fundamentales: Subsistema de datos. Se encarga de las operaciones de entrada y salida de datos,
y la gestion de estos dentro del SIG. Permite a los otros subsistemas tener acceso a los datos y

realizar sus funciones en base a ellos.

Subsistema de visualizacién y creacién cartografica. Crea representaciones a partir de los datos
(mapas, leyendas, etc.), permitiendo asi la interaccion con ellos. Entre otras, incorpora también
las funcionalidades de edicion. Subsistema de analisis. Contiene métodos y procesos para el
analisis de los datos geograficos.

Otra forma distinta de ver el sistema SIG, es atendiendo a los elementos basicos que lo componen.

Cinco son los elementos principales que se contemplan tradicionalmente en este aspecto:

e Datos. - Los datos son la materia prima necesaria para el trabajo en un SIG, y los que
contienen la informacién geografica vital para la propia existencia de los SIG.

e Métodos. - Un conjunto de formulaciones y metodologias a aplicar sobre los datos.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE

LOTES CON RELACION A SU UBICACION 11
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e Software. - Es necesaria una aplicacion informatica que pueda trabajar con los datos e

implemente los métodos anteriores.
e Hardware. - El equipo necesario para ejecutar el software.
e Personas. - Las personas son las encargadas de disefar y utilizar el software, siendo el

motor del sistema SIG.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
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2.3 RED GEODESICA ESTATAL DEL ESTADO DE NUEVO LEON (RGENL)

El Estado de Nuevo Ledn a través del Instituto Registral y Catastral (IRCNL) construyo una Red
Geodésica de 220 vértices ligados a la red geodésica* nacional activa de INEGI (RGNA), esto con
el fin de propagar y monumental* cada vértice geodésico como apoyo para la generaciéon de la
cartografia Estatal edicion 2009-2010 (en ese entonces), asi como apoyo para el futuro
crecimiento de la infraestructura territorial y los asentamientos humanos que se construyen

dentro del Estado.

La red esta conformada por 220 puntos, 60 de primer orden, de los cuales hay por lo menos uno
en cada municipio del estado y 160 de segundo orden, todos ellos distribuidos estratégicamente

en el territorio del estado.

Para cada uno de los puntos se establecieron lineas base cuya separacion es de 400 metros a
700 metros e inter visibles entre si, al interior de la zona urbana considerando que fuera de
acceso publico con espacio suficiente para la colocacién de un equipo topografico

posteriormente.

Los puntos fueron sefialados de manera permanente con una placa metdlica de 10 cms. de

diametro en la que se identifica el no. de vértice GPS y la fecha de levantamiento.

Acorde a las caracteristicas del terreno para la sefalizacion se construy6 una base de concreto
en forma piramidal de 60 cms. de altura. Base superior de 15 cms. y base inferior de 20 cms.

quedando la cara superior a 10 cms. del suelo. En lo casos donde los puntos se ubicaron sobre

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE 13
LOTES CON RELACION A SU UBICACION
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estructuras so6lidas como banquetas, se hizo una perforacién de 30 cms. de profundidad por 15

cms. de diametro, para su interior colar con concreto la placa y su respectivo anclaje.”

4 Red Geodésica de Nuevo Leén, Sgi.nl.gob.mx. (2019). Consulta., http://sgi.nl.gob.mx/IRC_Puntos/
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2.4 LOS SISTEMAS DE INFORMACION GEOGRAFICA EN NUEVO LEON

En nuestro estado se promulgé la ley de catastro y su reglamento, entrando en vigor a partir de
enero de 1929. En esta se establecia que la catastracion tenia por objeto hacer un avaliio general
y uniforme de los predios rusticos y urbanos ubicados en la circunscripcién territorial del estado
de nuevo ledn, para lo cual los propietarios deberian hacer las declaraciones correspondientes a
sus predios de acuerdo con lo- estipulado en el reglamento, las cuales serian estudiadas por las
juntas regionales para los efectos del avallio catastral, tomando en cuenta las diversas clases de
tierra, asi como en lo concerniente a las construcciones, su estado de conservacién, materiales

empleados y costo general de mano de obra.

Tanto la ley como el reglamento han sido modificadas en varias ocasiones, rigiendo actualmente

la publicada en 1964, la cual se ha ido adecuando a las circunstancias que prevalecen.

Para la formacion del catastro, ademas de las declaraciones presentadas por los interesados en
diversas épocas, se han efectuado levantamientos masivos de terrenos y construcciones. En 1970
se realiz6 el primer trabajo de aerofotogrametria en el estado, sirviendo este para la elaboracion

de planos cartograficos.

Por ultimo, en 1993 se inicié6 un ambicioso programa de "modernizacion catastral”, mediante el
cual se pretende la formacién de un catastro mas automatizado, implementandose un sistema
de digitalizacion del padrén cartografico, basandose en la informacion obtenida de la restitucion

de los Vuelos efectuados en los afios de 1993 a 1995.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE 15
LOTES CON RELACION A SU UBICACION
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A la fecha se sigue trabajando en la mejora de la informacién proporcionada, en donde en

UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON .

conjunto con los municipios se pretende ampliar la cartografia y hacerla mas exacta con la
informacién en los registros en papel, actualizando los sistemas, e innovando con diferentes

plataformas que permite tener la informacién certera y exacta para la poblacion en general.’

5 Texto obtenido de Quiroga, |. (2003). Valuacién de Predios Urbanos. 2nd ed. Monterrey: Colegio de Valuadores, pp.41-56.
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2.5 VALUACION CATASTRAL

Las técnicas de valuacion catastral estan basadas en una serie de normas contenidas en la Ley y
Reglamento del Catastro y surgen dada la necesidad obtener valuaciones que nos permitan lograr

eficiencia, productividad, precisién y bajo costo.

Estas normas fueron establecidas ante la imposibilidad de efectuar valuaciones individuales de
cada predio, por lo que se tuvieron que buscar herramientas que nos permitieran mecanizar el
flujo de informacién, asi como determinar valores separados de terreno y construcciones. Dado
lo anterior, se delimitaron zonas urbanas homogéneas, se determinaron valores de calle,
clasificacion y tablas de valores de construcciones, asi como en lo rastico se clasifico la tierra

seglin su uso de suelo.

Por otro lado, teniendo presente que surgiran inconformidades sobre los valores de inmuebles,
que por sus caracteristicas intrinsecas y la valuacién masiva aplicada salen de los parametros de
mercado, estas se tendran que analizar de manera individual y asi estar con posibilidades de

determinar un valor de mercado aplicable a dicho inmueble.

El catastro tiene como objetivo principal él poder tener un uso multifinalitario, para lo cual, se

han propuesto las siguientes metas:

Optimizar la fiscalizacion del suelo y las mejoras existentes en él, con el fin incrementar la
recaudacion del impuesto predial y del de adquisicion de inmuebles, dentro de un marco de

justicia y maxima equidad.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE 17
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Modernizar el catastro al implementar nuevos sistemas computacionales y asi obtener y utilizar
la informacion grafica y digital actualizada, para poder administrar el suelo, planificar su uso y

coordinar la inversién publica.

Al lograr estas metas, podemos decir que se cuenta con un catastro de uso multifinalitario, ya
que la informacién recopilada podra ser utilizada como un instrumento importante en la toma de

decisiones en los diversos campos de la accion publica y privada.

e Campo econémico: al tener informacion del uso del suelo y sus caracteristicas, se pueden
hacer proyectos de desarrollo urbano, industrial y agricola que acelere el progreso
econdémico del estado.

e Campo urbanistico: al tener una cartografia exacta y apropiada de las zonas urbanas,
podemos conocer las tendencias de crecimiento de estas, y asi poder frenarlo o alentarlo,
segun sea el caso.

e Campo agricola y rural: basandose en la informaciéon recopilada podemos conocer los
diferentes tipos de suelo existentes en el estado y su uso, con lo cual se podra determinar
las zonas que tienen mayor, potencial de desarrollo agricola y ganadero.

e Campo juridico: conociendo la situacion juridica de cada predio, se puede tener la
seguridad de la tenencia de la tierra, y la garantia de una inversién asegurada.

e Campo fiscal: al tener informacién de todas las caracteristicas de los predios registrados
en el estado de Nuevo Ledn sé podra lograr una mejor recaudacion tanto del impuesto
predial como del I.S.A.l. Para ello la Direccion de Catastro, al inicio del afio 2003 contaba

con un padroén catastral de 1,257 ,588 registros °©

® Texto obtenido de Quiroga, I. (2003). Valuacién de Predios Urbanos. 2nd ed. Monterrey: Colegio de Valuadores, pp.41-56.
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3.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

3.1 GENERALIDADES ESTATALES Y MUNICIPALES

Caracteristicas del Estado

Nuevo Leo6n estd en el noreste de la Republica Mexicana. Tiene una superficie de 64,220 km2, el
3.3% de la superficie total del pais. Esta limitado al norte y al este por Tamaulipas; al sur y al
oeste por San Luis Potosi y Zacatecas; y al norte por Coahuila, Tamaulipas y el estado
norteamericano de Texas. Las coordenadas geograficas de sus extremos son: al norte 27° 49'y

al sur 23° 11" de latitud norte. Al este 98° 26' y al oeste 101° 14' de longitud oeste.

Monterrey (México), la capital del estado esta a 73 km de Saltillo, 900 km de la Ciudad de México,
223 km de Nuevo Laredo, y 300 km del puerto de Matamoros. Por esta posicion es uno de los
principales cruces comerciales de México. El estado tiene 51 municipios, de los que nueve forman
el Area Metropolitana de Monterrey: Monterrey, San Pedro Garza Garcia, Santa Catarina,
Guadalupe, San Nicolas de los Garza, Apodaca, General Escobedo y Juarez. Nuevo Ledn esta
ubicado cerca de la frontera, de puertos del Golfo de México y del centro del pais. El clima es
seco, pero ha permitido el cultivo de granos, papa y naranja y la cria de reses y cabras. Las
montafnas del estado son de las mas conocidas en el pais y muchas familias y ecoturistas las

disfrutan.’

Para poder entender las determinantes de valor en cada municipio es necesario conocer sus datos
sociodemograficos y econdmicos, de manera estadistica se consideran los datos de poblacién,

densidad, ingreso, entre otros. 8

7 EcuRed. (Mayo de 2020). EcuRed. Obtenido de Estado de Nuevo Le6n (México): https://www.ecured.cu/Estado_de_Nuevo_Le%C3%B3n_(M%C3%A9xico)

8 INEGI. (2016). Panorama Sociodemografico de Nuevo Ledn 2015. Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.
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MONTERREY

Composicion por edad y sexo
Poblacién total*
1 1{]9 1 ?1 Represents @ 21.7% de I3 pobiscién eststal.
Relacion hombres-mujeres
96.6 eite 06 hombreg per cada 100 mujerss.
Edad mediana
32 La mitad de k2 poblecitin tisna 32 &ica 0 meroE.

Razon de dependencia por edad
4‘5 .l Esisien 46 perenras en edad de dependencia por

cads 100 an edad producive.

can

“Bn Widandes parfodaras iahitaras.

Distribucion territoria

b

A

7 ~+_ - Superficie Densidad de poblacién
e 0,5% s
T e teriterio el 34145

Caracteristicas economicas ¥
Poblacion de 12 afios y mas
Econdmicamente activa (PEA)

Ocupada
[
PEA

97.2%  96.9%

97.9%
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Vivienda H

Total de viviendas particulares habitadas
18 024 Reprasenta el 1.3% del total estatal.

Promedio de ocupantes por vivienda 3.4

1.0

Disponibilidad de servicios en la vivienda

e Tl TR B <

Promedio de ocupantes por cuarto

87.0% @ Aoua entubada
90.8% @ Drenaje
98.8% @ senvicio sanitario
99.4% @ Electricidad

W

Tenencia de la vivienda

D

69.6% @ Propla

14.4% © Aiquilada

14.7% @ Familiar o prestada
0.8% @ Otra stuacion
0.5% @ Mo especiiicad

Viviendas con materiales de construccion
precarios

0.8% @ En paredes
0.1% @ En techos
2.2% () Plso de tiarra

No econdmicamente activa (PNEA)

40.7%
|

Porcentaje de la poblackin de 12 afios
espechicada 1.4.

22 2% @ Fstudiantes
55.6% @ Personas dedicadas a los
quehaceres del hogar
2.4% 0 Jubilagos 0 pensionacos

1.19% @ Personas con alguna imitacion
\ fiskca 0 mental que les impide
frabajar
18.7% ) Personas en ofras acthidades

no econbmicas

i o
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Composicion por edad y sexo
Poblacion total*
'532 BBI] Fepresenta e 13.3% de la poblackin esistal.
Relaci dn hombres-mujeres
g?..'q' Exigten 7 hombres por cada 100 mujerss.

Edad mediana

31 La mitad de k2 poblBcitn tiene 31 afics o menoe.

Razon de dependencia por edad

43-? Esxisien 43 pareonas en adad de dependencia por

cada 100 en edad productiva.
“Bn Midandss pamamaas anitamas
Distribucién territorial sy
N
A
*m
£ ~_ -+ Superficia Densidad de poblacion
e 0,2% )
. el territorio estatal, 58021
Caracteristicas econémicas T

Poblacion de 12 aflos y mas

Economicamente activa (PEA)
Ocupada

97.4%
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A

Total de viviendas particulares habitadas

185 778 representa a 12.3% el votal estaa

Promedio de ocupantes por vivienda 3.7

Promedio de ocupantes por cuarto

0.8

Disponibilidad de servicios en la vivienda

(=

Ty

97.9% @ Agua entubada
98.9% @ Drenaje
99.5% @ Servicio sanitario
99.9% @ Electricidad

w #

Tenencia de la vivienda

&

Viuienc_las con materiales de construccion
precarios

75.9% @ Propia

13.2% @ Alquilada
9.5% @ Familiar o prestada
0.8% @ Otra situacién
0.6% @ No especificado

0.3% @ En paredes
0.1% @ En techos
0.5% @ Piso de tierra

No econdmicamente activa (PNEA)

46.1%

o

Porcentaje de la poblacion de 12 anos y mds con condicidn de actividad no
especificada 0.2,

32.9% @ Estudiantes

43.4% @ Personas dedicadas a los
quehaceres del hogar

12.7% @ Jubilagos o pensionados

2.6% @ Personas con alguna limitacion
fisica o mental que les impide
trabajar

8.4% @) Personas en otras actividades
no econdmicas

COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
LOTES CON RELACION A SU UBICACION
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SAN NICOLAS

Vivienda A

°0®
LR [ R E i Total de viviendas particulares habitadas

Poblacion total* 120 738 Representa o 8.7% del total estatal,

430 143 FRepresenta el 8.4% de la poblacitn estatal.
Relacion hombres-mujeres
95.0 Bsten 95 hombres por cada 100 mujeres.
Edad mediana

33 La mitad de la poblacion tiene 33 afios 0 menos.
' i 992% @A tubad
Razon de dependencia por edad @ houa nies
Eisten 38 dapendenci 99.1% @ Drenaje
p en edad de dep par
38.9 cada 100 en edad productiva, 99.5% @ Senvicio sanitario
*En vivlendas particulares habitadas. 99.9% @ Electricidad

Distribucion territorial
l::n rritoria A M o 4

A

Promedio de ocupantes por vivienda 3.6
Promedio de ocupantes por cuarto Q.7

Disponibilidad de servicios en la vivienda

Tenencia de la vivienda

75.2% @ Propia
SAN NICOLAS DE LOS GARZA 14.4% © Aguilada
L3 9.1% @ Familiar o prestada
0.8% @ otra stuacién
0.5% @ Mo especiiicado
_ Uivienqias con materiales de construccion
( “;:’ ?, Superficle @ ?haanhs}:::) de poblacion precarios
L= 0% 714838
del territorio estatal. . 0.0% @ En paredes

0.1% @ En techos
0.1% © Piso de tierra

Caracteristicas econémicas L%
Poblacién de 12 afios y mas

Economicamente activa (PEA) No economicamente activa (PNEA)

Ocupada 31.3%@ Estudiantes

42.2% @ Personas dedicadas a los
quehaceras del hogar

16.8% Jubilados o pensionados

g 7 491 % 2.2% @ Personas con alguna limitacion
~ = E PNEA fisica o mental que les impide
5 £ = trabajar
=] S =] O
e = = = 7.5% " Personas en ofras actividades
no econémicas
96.5% 96.2% 96.9%
Porcentale de la poblaciin de 12 affos y méds con condicidn de actividad no
especiicada 0.7.
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SAN PEDRO
Vivienda A
'ee
Composicion por edad y sexo P+

Poblacion total* Total de viviendas particulares habitadas

123 156 Representa & 2.4% de la poblacién estatal.
Relacion hombres-mujeres

89.6 Bisten 89 hombres por cada 100 mujeres.

Edad mediana Disponibilidad de servicios en la vivienda

33 La mitad de la poblacion tiene 33 afios 0 menos.
Razon de dependencia por edad 98.3% @ Aova entubada
Eisten 30 perzonas en edad de dependencia por 98.1% @ Drenaje
39.4 cada 100 en edad productia 98.6% @ senicio sanitario
*Bn viviendas particulares habfiadas. ’
99.7% @ Electricidad
Distribucién territorial Jauny

s A I A

34 730 Representa el 2.5% del total estatal.
Promedio de ocupantes por vivienda 3.5
Promedio de ocupantes por cuarto (.6

A
Tenencia de la vivienda
‘ 71.0% @ Propia
SAN PEDRO GARZA GARCIA 210%. Alquilada
* 6.1% @ Familiar o prestada
0.6% @ otra stuacion
1.3% @ No especiicado
r‘- - Superficle ?h"a’:'s}"‘:;:)da poblacién Viviendas con materiales de construccion
2 01% precarios
del territorio estatal. 1 739'9

0.1% @ En paredes
0.3% @ En techos
0.3% () Piso de tlera

Caracteristicas econémicas L34
Poblacion de 12 afios y mas

Econdmicamente activa (PEA) No econdmicamente activa (PNEA)

Ocupada 36.4% @ Estudiantes

40.1%@ Personas dedicadas a los
quehaceres del hogar

12.8% ) Jubilados o pensionados

452% 2.0% @ Personas con alguna limitacin
fizica 0 mental que les impide
trabajar

PNEA
\' 8.79%/ Personas en ofras actividades
no econdmicas

Porcentaje de la poblaciin de 12 afios y més con condlcldn de actiidad no
especlicada 1.4

Hombres

98.0%  97.8% 98

(%)

%
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3.2 COMO AFECTA LA UBICACION DE LOS INMUEBLES CON SU VALOR

Es importante tomar en cuenta que, para la valuacion de los inmuebles, uno de los puntos mas
relevantes es el estudio comparativo de mercado, el cual consiste en estimar el valor real o de
mercado, en términos monetarios, partiendo del analisis comparativo con inmuebles similares al
de estudio; inmuebles que han llegado a concretar sus operaciones de compraventa en su

momento, o bien se encuentra en el proceso de oferta en el mercado inmobiliario.

Este indicador de valor es a menudo el mas confiable en la valuacién. Sin embargo, depende de
que se verifique y analice correctamente informacion sobre ventas y otros datos del mercado,
también lo que un comprador informado pagaria por una propiedad, el costo de comprar una

semejante.
Cuatro puntos por considerar para la aplicacién del Método de Mercado.
1. Recopilacion de datos: ventas recientes, ofertas.

2. Andlisis de datos: comparar si los inmuebles de oferta o venta son homogéneos al sujeto de

analisis.

3. Homologacién: realizar ajustes a los comparables de tal manera que se llegue a lograr una

homologacién se cost6 en relacién con el sujeto.

4. Correlacionar: evaluar el impacto de cada venta comparable con relacion al sujeto; y desde ahi

calcular el valor indicado a través del Método de Mercado.

Para esto es importante identificar los elementos de comparacion.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE 24
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Los cuales son todos aquellos conceptos que influyen en la estimacién del valor de un bien, a

continuacién, se presentan algunos de los elementos: °

Elementos de comparacion
a) Elementos Fisicos de|| b) Elementos de | ) Caracteristicas
Forma ubicacion Fisicas
1 Frente y fondo del | superficie de
Terreno 1 Zona de Ubicacion Construccion

4 Edad de la
2 Superficie del inmueble|| 2 Servicios Publicos construcciéon
3 Forma del Terreno 3 Equipamiento urbano |B Mejoras del inmueble
4 Ubicacién en la 4 Calidad y tipo de
manzana 4 Calidad de vialidad construccion

5 Calidad y funcionalidad
5 Topografia 5 Urbanizacion del proyecto

Centrandonos en el punto “elementos de la ubicacion” se busca establecer la relacion del valor
de inmueble estudiados con sus comparables en cercanos, y de qué manera este se ve afectado
por su zona de ubicacion, entiéndase como calles colonias o municipios, sin embargo, no se
cuenta con un estudio de antecedente que nos permita darnos cuenta del valor de mercado que

tiene esa zona de manera grafica y certera.

El poder responder ;Por qué el valor cambia de esta zona o la otra?, ;Qué tiene mi sujeto de
estudio que los otros no tienen?, ;Qué relacién tiene la ubicacién de mi sujeto de estudio con su

valor?

9 Salas Tafoya, J. (2016). El Modelo de Valuacion Inmobiliaria en México. RIDE Revista Iberoamericana Para La Investigacion Y El Desarrollo Educativo, 5(10), 31. doi:

10.23913/ride.v5i10.196
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Es importante en el trabajo del valuador que se estudie el comportamiento del valor en los

comparables de mercado no solo para casos particulares, si no en el estudio en general de las

ciudades y como impacta su ubicaciéon en relacion con los lotes de estudio.

El planteamiento de la pregunta jesta mi lote afectado por la cercania a cierta zona en particular?
La respuesta puede ser obtenida a través de cartografia que muestren los incrementos (o
decrementos) en el tiempo, de esta manera sera mas facil de contestar si se tiene un grafico, en

el que se tenga los valores de mercado y como fluctian a medida que este va creciendo.

Como se menciond anteriormente, este tipo de sistemas se utilizan generalmente para la
valoracién catastral mediante una base de datos racional de catastro, en los que se establecen
los cambios y desarrollos que se encuentran en la ciudad y los valores catastrales dentro de las

zonas de estudios.

A pesar de tener a nuestra disposicion sistemas tan poderosos como los SIG, alin no estan siendo
aprovechados totalmente, probablemente debido a las limitaciones de la escasez de datos que
puedan ser utilizados como referencia y la falta de personal capacitado para realizar este tipo de

estudios.

Para este apartado se estara considerando no un valor catastral que normalmente se genera en
bloques o secciones, si no en base a un valor comercial el cual es el que rige y fundamenta cada

estudio de valor que se realiza en los avallos de los predios.

La necesidad de mantener las valuaciones actualizadas para asegurar un valor certero no es una
tarea técnica sencilla; sin embargo, mediante el uso de los SIG se brinda la oportunidad de
procesar grandes volimenes de datos con relativa sencillez, comparar e interpolar datos de

valores del suelo.

Se propone, establecer de manera grafica los valores de mercado registrados en la Zona
Metropolitana de Monterrey en el Gltimo afio y mostrar mediante mapas y sistemas SIG, la

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
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variacion de valor consecuente al cambio de ubicacién de los lotes, para obtener resultados con

mayor eficiencia y debidamente especializados; esto viendo reflejado en cada propiedad.

Es importante establecer los parametros que se tomaran en cuenta para la realizacion de
nuestro estudio, estos seran el alcance territorial que se tendra y la informacién para la matriz

cartografica.

Para la zona de estudio se considerara 4 municipios dentro del Area Metropolitana de

Monterrey:

1. Monterrey
2. San Pedro Garza Garcia
3. San Nicolas de los Garza

4. Guadalupe

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
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4.- OBJETIVO

4.1 OBJETIVOS GENERALES

Realizar una comparacion de valores de mercado en los fraccionamientos dentro de los
municipios del Area Metropolitana de Monterrey, considerados area de estudio, los cuales seran
cuatro: Monterrey, San Nicolas, San Pedro y Guadalupe, para poder entender la tendencia de
cambio de valor en colonias cercanas a los limites municipales, ya sea de manera positiva o de

manera negativa.

De esta manera sera posible observar como el valor de es influenciado por la ubicacién de los
predios y como consecuencia, en un futuro serd posible realizar considerarlo como una pauta

que ayude a una mejor homologacién al momento de hacer un avallo.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE 28
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4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Refiriéndose a la relacién de ubicacion, es necesario considerar ciertos aspectos a investigar e

informacioén a recopilar, los cuales seran:

1. Localizar cartografia referente a
Metropolitana de Monterrey, ya que son
estos los que definiran nuestra zona de

estudio

2. Obtener cartografia referente a las colonias
encontradas en los municipios del Zona
Metropolitana de Monterrey, este sera la

base nuestro estudio.

3. Desarrollar la matriz con la informacion referente a los valores de mercado establecidos

en los ultimos afios en esta zona, para esto se tomara en cuenta un estudio realizado

anteriormente por la AMPI

4. Desarrollar Mapa Cartografico de acuerdo con los valores de mercado, utilizando las

técnicas y desarrollos dentro de los sistemas de informacion geografica.

5. Analizar la tendencia de incremento o decremento del valor de acuerdo con la ubicacién

Matriz
Geografica
con valores
comerciales

.FARQ
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Carta
Geografica

ZMM

Mapa
Cartografico
de valores
comerciales

los municipios seleccionados dentro de Zona

Carta
Geografica
Colonias en

ZMM

Diagrama general de conceptos

a desarrollar

y periferias de las ciudades, para determinar nuestras conclusiones.
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5.- JUSTIFICACION

Como se ha mencionado en puntos anteriores, el estudio de la valuacion requiere de ciertos
criterios a considerar, entre estos siendo de las mas importantes el estudio de mercado, esto

mediante un comparativo de inmuebles con semejanza en valor de terreno.

Este es un tema que, aunque se ha trabajado y abordado de diferentes maneras nos damos cuenta
de que aun no hay manera de determinar los valores por zonas especificas, lo cual nos da como
resultado una homologacién en base a datos empiricos a consideracién del valuador, por lo que
puede generar una diferencia de valor importante de un avallo realizado por perito valuador si

este no esta familiarizado con los valores que rigen de manera general en la zona.

Con este estudio, se pretende proporcionar una opcidén para que el valuador sea capaz de
identificar zonas de estudio, en el que se pueda determinar el valor de un inmueble de una
manera mas certera, esto mediante el uso de herramientas que nos permitan darle una ubicacién
a la informacion que resulta de mercado (el cual es el que rige mayormente al momento de

asignar el valor de los inmuebles).

La tecnologia con Sistemas de Informacién Geografica
(SIG) ofrece multiples potencialidades para el estudio de
los territorios metropolitanos.
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6.- ARGUMENTACION TEORICA:

“Dentro o fuera del SIG, el mapa es el medio por excelencia para transmitir la informacién

geografica de modo visual. Ser capaz de crear representaciones 6ptimas durante el trabajo con
un SIG implica ser capaz de entender cbmo crear un mapa y saber escoger qué tipo de mapa es

el mas adecuado en funcién de la informacién a mostrar. “- Victor Olaya'®

6.1 METODOLOGIA

Como toda la informacion que llega a nuestras manos, hacer una revision es de vital importancia,
para determinar que esta es correcta y no nos genere errores al momento de hacer nuestro

analisis.

Anteriormente hemos mencionado los datos que se
ocuparan para realizar estos cruces de informacién son la
carta geografica de los municipios seleccionados de la Zona
Metropolitana de Monterrey; esta informaciéon se obtiene
mediante la blusqueda en las plataforma GIS de instituciones
. . ZMM
como el Inegi , que constantemente actualiza sus capas de
informacion para realizar los estudios sociodemograficos del pais , sin embargo podemos

encontrarnos con que a pesar de eso , pueden existir errores entre los traslapes de cada una de

las capas debido a que cada una se genera por separado .

10 Olaya, V. (2014). Sistemas de Informacidn Geografica. Ist ed. Guadalajara
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Otra informacioén que se estara utilizando para llegar a nuestro objetivo, -
¢« virpedh

serd la informacion de valores de mercado establecidos en los ultimos

afos en esta zona, para esto se tomara encuentra un estudio realizado

anteriormente por la AMPI (Libro Verde AMPI Monterrey)-

Libro Verde AMPI MTY

Para cada uno de los puntos de informacion, ya sean las cartas geograficas o los valores de
mercado, es necesario realizar ciertas revisiones para asegurarnos que, al momento de hacer el
cruce de informacion entre los poligonos y los atributos de estos, estos serdan veraces y no

generar informacién errénea o poco fiable.

Como valuadores , sabemos que hay un impacto en el valor de los lotes de acuerdo al mercado
y su ubicacion , asi mismo es necesario e importante que tengamos un panorama general de
cémo estos cambios influyen en el valor final del inmueble a estudiar ; el nivel socioeconémico
es un factor importante , es por eso que también se tomara en cuenta al momento de hacer
nuestro estudio; para eso se tomara encuentra de igual manera informacién generada por el

INEGI en afos pasados, para tener una relacion entre Valor, Ubicacion y Nivel Socioecondmico.
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6.1.1 CONTROL TOPOLOGICO DE LAS CAPAS

El primer paso que debe realizarse es la revisién de la cartografia obtenida, revisando los vértices
de las capas a utilizar y corrigiendo cualquiera de los errores que pudieran detectarse, esto les

dara mayor fiabilidad a los estudios realizados.

A esto se le llama Topologia, o control topolégico de las capas, esto se realiza para asegurarse
que la cartografia este cumplido con lo mimo técnico y no trabajar con cartografia desde mala
calidad. Esos errores son un factor que puede influir en los calculos geométricos y productor

errores durante el procesado de algunas capas.

La topologia es la responsable de una correcta coherencia geométrica y relacional entre los

elementos de una o varias capas. Permite solucionar problemas como los siguientes:

Overlapping o solapamiento de elementos

Nodos no conectados

Cruces de lineas

e Perforaciones en poligonos

Este tipo de situaciones se generan durante digitalizaciones de mala calidad, desconocimiento
de la coherencia geométrica vectorial o en digitalizaciones no supervisadas con herramientas de
apoyo, teniendo poligono superpuesto total o parcialmente, lo cual genera errores en los calculos

y analisis. "

11 Principales errores de topologia en un SIG - Gis&Beers. (2020). Retrieved 23 May 2020, from http://www.gisandbeers.com/topologia-principales-errores-en-un-sig/
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Ejemplo de Ejemplo de Ejemplo
Overlapping subtrazo sobretrazo correcto
EJEMPLO DE ERRORES
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6.1.2 MATRIZ DE DATOS (TABLA DE ATRIBUTOS)

Conceptualmente una matriz de datos es un conjunto de datos nimeros o alfanumeéricos que nos
permiten llegar a un resultado final; en el caso de estudio particular esta matriz nos permitira
asignarle lo valores que tenemos de cada una de las colonias a esos poligonos que no tiene

mayores datos que los nombres que tienen asignados.

Esta matriz se realiza en diferentes procesos; eso se debe a que se prepara la cartografia y la

matriz de datos (la cual para el caso de estudio sera un archivo .CVS generado por Excel.

La matriz se hara desde cero, tomando los datos encontrados en el Libro Verde del AMPI, seccién

Monterrey 201 8.

Para la unién de la cartografia con la matriz de datos se tomada como base el niumero de
identificacién que tiene cada poligono, por eso es tan importante tenerlos que se considere esta

ID en la matriz de datos generada ya que sera el punto de partida para el cruce de informacién

que se pretende tener.
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7. DIAGRAMA DE FLUJO

Se propone la representacion grafica de la informacion que se analiza en cuanto a los

comparativos de mercado

Se espera que después de este cruce de informacién podamos ser capaces de identificar cudles
son las colonias en el area metropolitana que tienen mayor valor y cual es la tendencia de cambio

que se tiene.

OBJETIVO ——

Tener /

//—\\\ DEFINIR
/ \ /  FACTORES

conocimiento del [_} CRUCE DE
los cambios de i INFORMACION Analizar que
valor de los [_ Cruce de Inicio: Ago 20AA factores son los que
s terlrenlns Tonolei cartografia con impactan en e valor
i Iza.rledvalo v l.dDP.D, Oilm matriz de datos de los terrenos
comercial de los alidacion ce
terrenos Cartografia
R ]
NIVEL 1.7
. IDEA—+ T AICANCE | |NVESTIGACION SRENG Il l !”
¢sabemos cual ;
es la tendencia CARTOGRAFIA | MICO
de cambio en ) Cartografia digital, = ) :
el mercado 7 4 municipios b sadnan log Se tomara ANALISIS DE
¢Cambia el del drea ) estudios MATRIZ DE como un factor
b Metropolitana o e d:ll DATOS importante al RESULTADOS
valor de in de Mty 1 momento de Revisan de
terreno solo por muiﬁﬁﬁgfﬁ hacer los resultados de
su ubicacion? . e comparativos cruce de
fraccionamientos . B entre informacion MAPA
Excel simple con municipios obtener COMPARATIVO
los datos dela promedios DE VALOR

Cartografia base de tatos
\ g N\ / A ; \\J \ \
ESTUDIO DE

e MERCADO N—F V

Informacion basada =
enel Libro Verde Vv

de Mty |

| —
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8. CASO DE ESTUDIO

Tomando en cuenta todas las consideraciones mencionadas anteriormente en este trabajo, se
procede a trabajar las Cartografias y Matriz de datos para la generacién de un mapa comparativo
de valor, el cual nos permitira ver de manera sencilla y grafica la manera en la que los valores

cambian o se ven afectados por la ubicacién.

Cada cartografia de los municipios tiene sus propios datos, cada uno tiene una nomenclatura y
numeraciéon diferente para identificar, es por eso que se realiz6 el trabajo de homologar las
cartografias, para que de esta manera estén preparadas para recibir los datos de la Matriz de

Valores Comerciales.

Hay que recordar que la cartografia ya validada, normalmente solo tiene la informacién geografica
para la cual nacié; en este caso, cada poligono fue creado para un estudio de poblacién, por lo
que necesitamos asignale un atributo, para esto el uso de una matriz de datos sera indispensable
para poder asignarle los valores a cada uno de los fraccionamientos (los cuales serian nuestros

poligonos) en cada municipio.
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8.1 MODIFICACION DE TABLA DE ATRIBUTOS EN CARTOGRAFIA PARA
UNION DE DATOS

e¢\V. s B 2 2K (& " e 59 ee @ 2 B
A LY G-%20 ’ N 1 Y
cvs SNt

CARTOGRAFIA DE MUNICIPIOS SIN HOMOLOGAR

En algunas ocasiones, trabajar con cartografias que tienen procedencias distintas es algo
complicado y esto es debido a que pueden presentarse diversas cuestiones a resolver, por
ejemplo: cada una se cre6 para un fin diferente, por lo tanto, sus tablas de atributos resultan
distintas entre si; ;Cémo hacer para que todos tengas los mismos atributos? Se trabaja con

tablas de Excel y la cartografias, para enlazar datos que nos resulten aprovechables para

nuestro estudio.

A continuacién, se muestra los cambios realizados en las cartografias de los municipios para la

homologacién.
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MONTERREY

G colonias mty pagona = Otjetos totales 1094, Fitrados: 1093, Seleccionados: 0

_ NUMERD.SED _

@ pmo e

. L YTERSE
NOMBRE_DE

780 Privaca Fundadores 2 sector 2 Etapa
248 Crisantg

258 Cumbwes Amares 3a Etapa

B EFe

314 Cumbees San Agustin 4 Sector 1era Etapa (Seccion B)

172 Espacio Cumnbwes Privada 4 y §

683 Moretta

278 Cumnbees lade Secior Alamo
67 Balcones de ks Mitras 5 5. 3an Felipe
66 Balcones de Las Mitras 4 Sector Etapa 2

240 Contry Sur 2 sector

Antes de la homologacién de datos

'FARQ

G2 HMTY = Dbjetos totakes: 1003, Fitracos: 1003, Seleccionados: 0

/7R

-

Después de la homologacion de datos

LTEOF

= E

ha3 COLDNA
PRIVADA FUNDADORES 2 SECTOR 2 ETAPA.
CONTRY SUR 2 SECTOR
COLONIAL LA SILLA
HALENOA SAN JERONIMO
MARDINES DE SAN JERONIMD 1 SECTOR
LAS CUMBRES & SECTORD-2
CUMBRES SANTA CLARA 2 SECTOR
CUMBRES EUTE 1 SECTOR.
CUMSRES ELITE 2 SECTOR

BOSCUES DE LAS CUMBRES SECTOR B-6

EE

MUNICID
MONTERREY
MONTERREY
MONTERREY
MONTERREY
MONTERREY
MONTERREY
MONTERREY
MONTERREY
MONTERREY

MONTERREY

FACULTAD DE ARQUITECTURA

NUMERD

Se genera un Nuevo archivo .SHP (SHAPE), el cual ya tiene el formato establecido que se usara

para todos los municipios que comprenden el estudio de caso.

SAN NICOLAS

3 snicolonias - Dbjetos totales 346, Firados 346, Seleccionados: 0
LTYRRE

a &

CVEASEN
1504500010308

GEOGRARICO
s
ASENTAMIENTD 1904600010113
ASENTAMEENTD 1904600010209
1905600010338
1504600010090
1504500010317
ASENTAMENTO | 1004600010213
ASENTAMIEENTD 1904600010795

ASENTAMENTD 1904600010200

105 PINCIS

NOMASEN

LAS ALAMEDAS
MARNICO LNDO

SIN NOMERE DE COLOMIA B

LAS PUENTES 20 SECTOR
SIN NOMSRE DE COLONIA 18
SAN BENITG DEL LAGD

SANTO DOMNGD

i}

JARDINES DE ANAHIUAC 20 SECTOR 66463

CODIGD
6051 05/2009

FECHAALT

6061 05/2009
6061 052009
6051 05/2009
5061 05/2009
6061 052009
6061 05/2009
B0E1 05/2009

6051 05/2009

Antes de la homologacion de datos

SIG EN LA VALUACION

INSTITUC
INEG

INEG

IGY H.5N - Dbjetos totales: 146, Filtrados: 346, Seeccionadas: 0

8

v

1
2
i
4
5
6§
7
]
9

s TESE

= £

COLONIA
| 145 ALAMEDAS

MEXICO LINDO

$IN NOMBRE DE COLOMIA &

LSS P05

IARDINES DE ANAHUAC 20 SECTOR
LAS PUENTES 20 SECTOR

SIN NOMERE DE COLOMIA 18

SAN BENITO DEL LAGO

SANID DOMINGD

FASED PRADERAS

BAUNICIPID
SAN NICOLAS
SAN NICOLAS
SAN NICOLAS
SAN MICOLAS
SAN NICOLAS
SAN NICOLAS
SAN NICOLAS
SAN NICOLAS
SAN NICOLAS

SAN NICOLAS

NUMERC

COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
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GUADALUPE
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@ coclonias Gpe - Objetos totales: 596, Fiftrados. 596, Seleccionados: 0 G HGPE = Otijetas totales 596, Fitrados: 508, Seleccionados
& 8 LTYX R 2 & c0 TLER ) & \YZeX ERE & 50
OBIECTID 2% “ CLAVE_COL wo - =€
1 261 2 as3 1926453 CROC 3A* SECTOR B COLONIA MUNICIFED NUMERD
1 1640 LOS CRISTALES GUADMLPE
2 2 454 1926454 MISION SANTA FE 4A° SECTOR 1A° ETAPA (1)
2 e RESIDENCIAL SANTA FE GuADAULPE 3
3 280 2 455 1926455 MISION SANTA FE 4A" SECTOR 14° ETAPA
§ e REAL DE SAN MIGUEL GUADALLPE
4 2 457 1526457 MISION SANTA FE 3A* SECTOR
6« 1.a ARBOLEDAS DE ACAPULLDY GUADALLFE 3
5 ! 1 a9 1926449 JARDINES DE XDCHIMILCO
5 V6 BENITD JUAREZ (SOLIDARIDAD GUADALUPE
A 28 2 50 1926450 CROC 1A SECTOR
6 T PRIVATHA SAN FERMANDO GUADMIPE 3
" 2 2 <6451 L
! i i i wases diia T SOCIEDAD FROVVIENDA GUADALUPE GUADMUPE 13
i i 4 — 1526452 CHOC 2A° SECTOR B 6 PROVIVENDA LA ESPERANZA GUADMPE 3
5 1 1 546 1926546 LA HUERTA o — LA ESPERANZA GUIADALUPE
10 135 2 547 1926547 NUEWA EXPOSIION w HACIENDA 105 ENCINDS GUADAPE 3

Antes de la homologacién de datos Después de la homologacién de datos

SAN PEDRO

(G} Colonins para matriz = Otyetos totaies: 238, Fitrados 23, Sefeccionados: 0 G} .57 - Dtpetos todules 238, Filtrsdos 238, Selecoonadas: 0
Al L s TEO L EE & T ' B & sYRel EE A E8e
wcpeco v = £ -~ = =£
INDCOL COLOMA 1] COROMIA MUNICIFG NUMERD

1 VALLE DE CHIPMOUE 1 [ | o Anwares SAM PEDRC 4
2 n RESIDENCIAL SERRA DEL VALLE 2 an AMPUACION CANTERAS SAN PEDRD 4
3 o6 CORTIO DEL VALLE 3 ZONA LOMA LARGA DRENTE SAN PEDHO 4
4 66 |COLINAS DE LA SIERRA MADIRE 4 ms JARDINES DEL VALLE SAN PEDRD 4
5 6 WALLE CAMPESTRE s 2208 TONA ANTIGU HACIENDA SAN AGUSTIN SAN PEDRO 4
6 6 VALLE DE SAN ANGEL SECTOR RINCON FRANCES & 208 FESIDENCIAL SAN AGLSTIN fer SECTOR SAN PEDRO 4
T W INCON COLONIAL T uw ZONA CERRO DE LAS MITRAS SAM PEDRD 5
a4 ™ LS PINCS 20 SECTOR (ASENTAMIENTCO IRREGULAR) & an FatCON DE LA MONTAZA Ter SECTOR SAN PEDRO 4
9 9 VOLKSWAGEN 9 204 WILLAS DEL VALLE SAN PEDRC 4
0 9% WILLA MONTAZA Yer SECIOR W0 (2205 EL SANTUARID SAN PEDRC 4

Antes de la homologacién de datos Después de la homologacién de datos

Realizado el cambio en la tabla de atributos y generando los nuevos archivos shape se tiene la
base para la cartografia general que se estara usando para nuestro estudio de los Valores

Comerciales como se muestra a continuacion:
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CcANT R RO NFOMAVIT MONTERREAL

v [l H.sP
v [l HSN
v [ H.mTY
v [l H_GPE

CAPAS PREPARADAS PARA HOMOLOGAR CARTOGRAFIA

Teniendo estos archivos independientes, se uniran para tener un archivo shape general con los

datos que se necesitan de los 4 municipios dentro del area de estudio.

w@eVv.Zz®m e L7 ® 2 H
Capas 0 Mokina -
cRuYhH-B 2O
v [ H GENERAL 4Mm
WGPt
B 1wy
W s

W sy
e en

olygon

CARTOGRAFIA HOMOLOGADA, LISTA PARA RECIBIR DATOS DE VALORES
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() H_GENERAL 4M = Objetos totales: 2273, Filtrados: 2273, Seleccionados: 4

] G & L Y[Ee P B e e
COLONIA MUNICIPIO NUMERO =~

1 743 0 MONTERREY

:2 |ANAHUAC SAN NICC

3 |CENTRO | GUADALUPE

4 |ZONA VALLE PONIENTE SAN PEDRO

5 429 PASEOQ DE CUMBRES 4 SECTOR 4A ETAPA. MONTERREY 1
.6 430 CENTRIKA 1 SECTOR 1 ETAPA MONTERREY 1
7 j43'1 CENTRIKA 2 SECTOR MONTERREY 1
.8 ;432 SIERRA ALTA 60. SECTOR MONTERREY 1
9 I433 LOMAS DE SAN JERONIMO MONTERREY 1
.10 ;434 INDUSTRIAL HABITACIONAL ABRAHAM LINCOLN MONTERREY 1

Cada colonia de los municipios se encuentra identificada para recibir datos de valores

comerciales para hacer el cruce de informacion

Esta informacién se genera en tablas simples de Excel, en los cuales se transcribira la informacién
del libro verde, al tener toda esta informacién compatible para cargar en los sistemas SIG,

podremos hacer la unién de los poligonos con sus atributos de valor.
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8.2 PREPARACION DE MATRIZ DE DATOS .CVS

MATRIZ DE VALORES DE MERCADO

Se generd una matriz de Excel con los datos del Libro Verde del AMPI en los cuales se marcaron
todas las colonias de los 4 municipios que se estan estudiando , sin embargo al querer enlazar
la informacién que se tiene con la matriz existente , nos damos cuenta que hay alguna diferencias
en nomenclaturas de las colonias y de la manera en la que se seccionan los fraccionamientos
(como por ejemplo las colonias diferentes nimeros de sectores) , por lo que la siguiente actividad
que se realizo fue un empate de las base de datos con informacién y la informaciéon obtenida

de la cartografia s para unificarlas.

vortapapeles ™ Fuente n Almescion = NGmEro '

c9 . fr | GUADALUPE

| & B c D E F
PRECIO BAJD PRECIO ALTD
| " . COLoNIA - MUNIIPIO - 2018 |7 2018 -
] BOSQUES DEL CONTRY GUADALUPE 6,000.00 7,800.00
3 BUROCRATAS MUNICIPALES OTE GUADALUPE 1,700.00 1,700.00
4 CERRO DE LASILLA GUADALUPE 4,300.00 4,800.00
5 COLONIAL LA SILLA GUADALUPE 6,300.00 7,000.00
6 CONTRY LA ESCONDIDA GUADALUPE 5,500.00 6,000.00
7 CONTRY LA SILLA GUADALUPE 5,500.00 6,500.00
[ CONTRY LA SILLA 1ER ¥ 2D0. SECTOR GUADALUPE 5,500.00 7,600.00
9] CONTRY LA SILLA 3ERD. A 6TO. SECTOR [cunpaLuPe ]  so00.00 8,000.00
10 CONTRY LA SILLA 70 AL 90. SECTOR GUADALUPE 6,000.00 7,800.00
11 CONTRY LA SILLA 90. SECTOR DE LAS AMERICAS HACIA ABAID GUADALUPE 5,500.00 7,800.00
12 CONTRY LOS NOGALES GUADALUPE 5,400.00 6,300.00
13 CONTRY SOL GUADALUPE 5,000.00 7,500.00
14 LA HACIENDA GUADALUPE 5,500.00 6,300.00
15 LAS AGUILAS RESIDENCIAL GUADALUPE 5,000.00 6,500.00
18 PEDREGAL CONTRY GUADALUPE 6,800.00 7,300.00
17 PRIVADAS DEL CONTRY ,FRACC. GUADALUPE 5,800.00 6,000.00
18 PUNTA DEL CONTRY GUADALUPE 6,000.00 6,500.00
19 RINCON COLONIAL LA SILLA GUADALUPE 6,000.00 6,500.00
2 RINCON DEL CONTRY (CERCA DE ELOY CAVAZOS} GUADALUPE 5,500.00 6,300.00
a VALLE DE CHAPULTEPEC GUADALUPE 5,000.00 5,500.00
2 VALLE DEL CONTRY GUADALUPE 6,000.00 7,600.00
2 VALPARAISO GUADALUPE 3,300.00 3,700.00
) ACAPULCO GUADALUPE 2,300.00 2,500.00
5 ADOLFO LOPEZ MATEDS [GUADALUPE CHAVEZ) GUADALUPE 1,600.00 2,500.00
% ADOLFO PRIETO GUADALUPE 2,600.00 3,600.00
7| AGRICOLA GUADALUPE 1,300.00 2,100.00
3| AGUA NUEVA GUADALUPE 3,200.00 3,600.00
29 ALAMEDAS DE LA HACIENDA GUADALUPE 2,200.00 2,500.00
30 ALAMOS DE CORREGIDORA GUADALUPE 3,200.00 3,600.00
3 ALFONSO MARTINEZ DOMINGUEZ GUADALUPE 1,600.00 1,800.00
2 ALMAGUER FRACCIDNAMIENTO GUADALUPE 1,600.00 1,800.00
3 AMERICA GUADALUPE 2,300.00 2,600.00
u AMERICA OBRERA GUADALUPE 2,300.00 2,600.00
35 AMPLIACION DEL VIDRIO ORIENTE GUADALUPE 2,100.00 2,600.00
3% AMPLIACION EDUARDO CABALLERO GUADALUPE 1,200.00 1,900.00
Matriz generada del Libro Verde sin nimero de ID
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Se trabajé con matriz generada para asignarle el niumero de id, el cual nos servira para unir los
datos de los valores de mercado a la cartografia generada anteriormente, este proceso es un poco
tardado ya que la informacién no coincide totalmente, por lo que se debe revisar como esta
delimitado los poligonos y ver si coincide tanto en la matriz como en lo que existe actualmente

(para esto nos apoyamos en los mapas de uso libre como Google MAPS).

T 3 [ ] 3 £ [ H [ ]

o COLONIA HUINCIPIO bz ALTG 20 c‘&”?‘;‘“ e tnde

1

1 - T M Final
z 162 BOSOLES DEL CONTRY £.00000 1962 GUADALLFE 1962 L
3 1751 EUROCRATAS MUNICIPALES OTE 170000
4| MBI CERADDE LASLLA 430000 183 GUADALLFE B0 wal
] 00 COLOMIAL LA SILLA £.300.00 MONTERFE' 100 Ly
® COMTRY L& ESCONDIDA 850000
T COMTRY LA SILLA 5.50000
] CONTRY LA SILLA ER ¥ 200 SECTOR 5.500.00
3 CONTRY LA SILLA A0 ABTO SECTOR 600000
L] CONTRY LA SILLA 70 AL 90 SECTOR Gl £.000.00
[ CONTRY LA SILLA 90 SECTOR DE LAS AMEFICAS HACIS GLADALLFE 550000
" 73 CONTRY LOS NOGALES G 5.400.00 MONTEFFE' 73 73
] a7 COMTRY SO 5.000.00
W | B4 LA HAOENDA e 550000 174 GUADALLFE TEA  TEA
[ T80 LAS AGLALAS FESIDENCIAL GUADALLIPE 5.000.00
[ FE| TR GLADALLFE 620000
vl PRIVADAS DEL CONTRY FRACC. GLMDALLIPE l 580000
L] PUNT A DEL CONTHY Gl 600000
" FINCHN COLOMAAL LA SILLA GUADALLFE 600000
El FINCON DEL COWTH'Y ICEn:kDC ELOY CAVAZOS) GUADALLIPE 5.500.00
3| EBE VALLE DE CHAPULTEFE GUADALLFE 500000 168 GUADALLFE 85 B
& | WIT VALLE DEL CONTRY GLMDALLIFE £.000.00
o WALPARAISO Gl 330000
M| T2 ACAPLLCD GUADALLFE 23000 VE GUADALLFE TR TE
E ADOLFO LUI"EZM-\TEDGIGLIADMJ.FE CHVEZ) GUADALLIPE 150000
® | B89 ADOLFO GUADALLFE 260000 190 GUADALLFE ™ W
El J\GHCUJ\ GUADALLIPE 1.500.00
@ | 1784 AGLIA NLEVA Gl 320000 1784 GUADALLPE  Thes ]
F ALAMEDAS DE LA HACEENDA GUADALLFE 22000
El ALAMOS DE CORFEGIDORA GUADALLIPE 120000
» ALFONSO MAFITINE 2 DOMINGLE 2 GUADALLFE 100 00
® ALMAGLE R FRACCIOMAMENTD GUADALLIPE 1500.00
B MFIE-: GLADALLFE 230000
» AMEFII GLADALLIPE 230000
£ .MJPLI&I:IUN IIL ‘VIDAIC) CRIE] NTE GUADALLIPE 20000
= AMPLIAOON EDUARDO0 CASALLE GUADALLFE 120000
o nhPLIADUr\HLEmnMGLEF GLADALLFE 1600.00
» MIQDONM.EVDSANF!AF.OEL GUADALLIPE 150000
» GLADALLIPE 1600 D0
W kA APQJ.EDASEE ACAPULCO GUADALLIPE 130000 1643 GUADALLIPE 1643 B
M| MG ARBOLEDAS DE CORFEGIDORA GUADALLFE 220000 1867 GUADALLFE MET &7
@ ARBOLEDWS DE LA SILLA GLADALLIPE 1500.00
43 | TS ARBOLEDAS DE LA SILLA [MORENTA GUALARDO) GUADALLIPE 150000 1976 GLADALLPE 1976 L
| ESE DE HUE VA LINDA VISTA LADALLIFE 260000 163 GUADALLPE 1636 L
48 | %615 ARBOLEDAS DE SAN MGLEL GUADALLIPE 220000 166 GUADALLPE %% L

172 ARBOLEDAS DE SANTA CECILIA GUADALLFE 170000 1 GUADALLFE T2 TR
T ARBOLEDWS CEL ORIENTE GLADALLIPE 210000
| ARBOLEDAS Myva LINDAVISTA GUADALLIPE 270000

Empate de informacién con coincidencias por nombre de municipio

De esta manera, tendremos como resultado una matriz de datos donde todas las colonias este

identificadas con ID y tengan el dato de valor mas bajo en el mercado y el mas alto.
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Portapapeles [l Fuente I Alineacion Il
1208 - S
A , B , C , D | E | F
PRECIO
PRECIO BAJO 2018 ALTI

1 |ID IZICOLDNIA EMUNICIPIO E ZOE

37 | 531 VALLE DEL VERGEL MONTERREY 8000 9000

74 | 470 CATUJANES MONTERREY 65400 6800

87 | 457 REAL DE LA SIERRA MONTERREY 6500 7000

93 | 5 MORETTA MONTERREY 8000 8500
162 | 142 VILLAS CANTERIAS MONTERREY 8000 5000
165 | 147 LAS JARAS MONTERREY 2000 3000
167 | 185 RESIDENCIAL LA ESCONDIDA MONTERREY 5500 6500
168 | 184 EL VERGEL MONTERREY 7000 8500
170 182 COLINAS DEL HUAUCO MONTERREY 8000 8500
175 193 LOS ANGELES MONTERREY 4000 5000
176 | 192 RESIDENCIAL MEDEROS MONTERREY 5000 7500
184 | 168 REVOLUCION PROLETARIA MONTERREY 1600 1800
193 | 175 BUENOS AIRES MONTERREY 4900 5400

Ejemplo de Colonias identificadas

Con la matriz completa podremos hacer el empate con nuestra cartografia, la cual ya tiene las

identificaciones en cada uno de los poligonos (ver ejemplo).

Capas aw
CcaAY LA RO
_ MATRIZEJEMPLO1 =
v [l 1000
v Il 10000
v Il 11200
v Il 1200
v [l 12000
v [l 1300
v [l 13000

1r7:'r“‘o-;;f,",

1a Carnge

Latobas
2800
2900

3200 [
3300 .

Ejemplo de resultado de cruce de matriz de datos y cartografia
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El resultado de identificacién de los datos en la cartografia y la union de las tablas preparadas
nos proporcionara una idea mas clara del comportamiento de los cambios de valor entre las

colonias si esto nos permitira ver la manera en la que la ubicaciéon impacta en los valores de las

colonias en cada municipio.
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8.3 CARTOGRAFIA NIVEL SOCIOECONOMICO

Asi también se trabajo la capa de informaciéon de niveles socioeconémicos en la zona
metropolitana de Nuevo Ledn, esto nos ayudara a poder visualizar de manera mas completa el
valor de las colonias dependiendo la ubicacién, los estratos econdémicos y nivel de marginacion

que tiene cada zona.

Mapa de Nivel Socioecondmico sin rangos de valor

Lo primero que se considerd sera el formato en la que se obtuvo la cartografia ya que esta esta
en un formato en. kmz y este, aunque es compatible con nuestros programas para visualizar la
cartografia, los atributos no son faciles de estudiar ni detectar, por lo que se tendra que hacer

un cambio de formato a un .SHP, de esta manera sea posible su uso para este estudio.
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Capa origen en formato .SHP

Como hemos podrido notar, esta capa no tiene la delimitacion de la zona de estudio que tenemos
determinada, por lo que es necesario hacer una interseccién de capas, para las cuales se tomara

como base la cartografia de los municipios estudiados

Cartografia de Nivel de Estratos econémicos ya Cartografia de Nivel de Marginacién por municipios
categorizada
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El nivel socio econémico y de ingresos y nivel de marginacién seran considerado al determinar
nuestras conclusiones, debido a que estos forman parte de los factores determinantes al

incrementar el valor en las propiedades.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
LOTES CON RELACION A SU UBICACION



UANL 'FARQ

UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON . FACULTAD DE ARQUITECTURA

9. RESULTADOS

Este resultado final, considerando la matriz completa de informacion que se tiene en Excel, en el
cual se llenaron los campos de mas de 2000 colonias de los 4 municipios de la Zona Metropolitana
de Monterrey.

Es importante tomar en cuenta que, aunque se esta considerando como base los datos obtenidos
del Libro Verde del AMPI, en algunas colonias encontradas en la cartografia, no se encontré datos
que nos proporcionara el valor comercial por lo que algunos datos se han tomado por apreciacion
por un estudio de valor de manera independiente, por lo que esto puede afectar el resultado del
estudio comparativo.

Sin embargo, de esta manera nos podemos dar cuenta la manera en la que el valor varia de

acuerdo con su ubicacién:

MAPA COMPRATIVO DE VALORES COMERCIALES

ZONA METROPOLITANA DE MONTERREY
__.. Monterrey - San Nicolas de los Garza - San Pedro Garza Garcia - Guadalupe PR B ARV
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> $1,000.00
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< §3,000.00
< $4,000.00
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< $7.000.00
< $8,000.00
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< $9,000.00
< $10,000.00
< $12,000.00
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< $17,000.00
< $20,000.00
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COMPARATIVO 1
Centro municipal
Se considera como primer caso comparativo la zona Centro de cada municipio, eso debido a que
normalmente las construcciones tienden a ser las originales con algunas reformas segun el
comercio que se vaya a desarrollar, sin embargo, en su mayoria, el tipo de construcciéon se

mantiene por lo que en este caso seria mas notorio el cambio de valor por ubicacién.

Gaiy ‘\

Pesqueria

o~ 5 R SR P ~
v ary
e “
s i
- “ 2 ®

Benito Judrez

Cadereyta
Jiménez

NL3S

NLS4

(7]

MAPA DE VALORES 4M :: Objetos totales: 2273, Filtrados: 2273, Seleccionados: 4 g

e & LY@ ¥ E = @
D COLONIA PRECIOALT  NIVEL1 MIG7_R GRADO_MARG
1 300 CABECERA MUNICIPAL 0

4 435 CE 0 M $ 0 $5 0 6 9 Muy bajo
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4+ CENTRO - MONTERREY

Calle de estudio: Ignacio Lopez

Rayon

Valor comercial: $3,300.00 -

$5,900.00

Nivel Socioeconémico: Medio Alto

Nivel de Marginacion: Bajo

+ CENTRO - SAN NICOLAS

Calle de estudio: Benito Juarez

Valor comercial: $3,300.00 -

$5,900.00

Nivel Socioeconémico: Medio

Nivel de Marginacion: Bajo

+ CENTRO - SAN PEDRO

Calle de estudio: Los Aldamas

Valor comercial: $15,000.00 -

$20,000.00

Nivel Socioeconémico: Alto

Nivel de Marginacion: Muy bajo
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+ CENTRO - GUADALUPE

Calle de estudio: Lic. Francisco de

Barbadillo

Valor comercial: $3,200 - $3,600

Nivel Socioeconémico: Medio

Nivel de Marginacion: Bajo

Tomando en cuenta caracteristicas urbanas como ancho de calles, tipos y alturas de construccion,
se puede dar a notar que hay mucha similitud en las construcciones que se observan en los
centros urbanos de los diferentes municipios estudiados; se puede notar que los Valores en los
municipios de Monterrey, San Nicolas y Guadalupe se encuentran dentro de un rango de 3,200 -
5,900, siendo en municipio de San Pedro que se puede observar el salto de valor hasta los 15,000

- 20,000 /m2
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COMPARATIVO 2

Nivel Medio bajo (Interés Social)

Se toma como segundo caso comparativo una colonia de cada municipio, considerada Nivel
medio bajo, (esto basandonos en la zonificacion de nivel socioeconémico anteriormente
descrita); es de notar que, en la mayoria de los casos, estas colonias estudiadas se

encuentran en el limite colindante a un municipio con valor comercial menor.

£ Escobedo Iy WANTANGEA
¥ o o
Los Parques e 2] o] )
) !
© o Ciudad Lo
Apodaca
TREBOLES
O
= O
5
m
WACIENOA b1
CAMPANARIO
Campestre
Huinald
N [3e7)
Es 4 = 3
Lags Mitras
~‘
;‘~ LogPuertos
- Santa Catarin
&2 Santa Catarina
Jarque La Huasteca o Judrez
Valle de m
Vaquerias ,7;1
m
]
I Monumento
MAPA DE VALORES 4M = Objetos totales: 2273, Filtrados: 2273, Seleccionados: 4 @
/ < 3 & V@ K B & g

ID COLONIA MUNICIPIO JUMERC PRECIO BAJ ~  PRECIO ALT NIVEL1 MIG7 R GRADO_MARG

1 326 FRANCISCO VILLA SAN NICOLAS
2 795 MISION DE LA SILLA 2° SECTOR GUADALUPE
3 UNIDAD HABITACIONAL SAN PEDRO  |SAN PEDRO

4 8 SAN ANTONIO (P-37 MONTERREY $1,500.00
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4+ MONTERREY - Col. San Antonio

Calle 15 de marzo

Valor comercial: $1,500 - $ 2,000

Nivel Socioeconémico: Medio Bajo

Nivel de Marginacion: Bajo

4+ SAN NICOLAS - Col. Francisco Villa

Calle Gral. Francisco Villa

Valor comercial: $1,300 - $ 1,400

Nivel Socioeconémico: Medio Bajo

Nivel de Marginacion: Bajo

FARQ

FACULTAD DE ARQUITECTURA

4+ SAN PEDRO - Col. Unidad Habitacional San Pedro

Calle Fierro

Valor comercial: $2,500 - $ 3,000

Nivel Socioeconémico: Medio bajo

Nivel de Marginacion: Sin dato

SIG EN LA VALUACION
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4+ GUADALUPE - Col. Mision de la Silla 2do Sector -

Calle Orquidea Negra

Valor comercial: $1,400 - $ 1,500

Nivel Socioeconémico: Medio bajo

Nivel de Marginacion: Alto

Se denotan caracteristicas particulares en estas zonas , en tres de los cuatro municipios, la
colonia se encuentra en la periferia del municipio estudiado los cuales colindan con su
similar en un menor rango de valor comercial; en el caso de Monterrey esta en la
colindancias con Escobedo, en el caso de San Pedro, se encuentra en colindancia con Santa
Catarina y Guadalupe con Juarez; es el caso de San Nicolas en la que el fraccionamiento
comparado se localiza casi en el centro del municipio , sin embargo tomando en cuenta este
particularidad se observa una construccion mas antigua lo cual puede influir en el cambio

de valor
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COMPARATIVO 3

Nivel Medio Alto

Se toma como tercer caso comparativo una colonia de cada municipio, considerada Nivel
medio Alto, (esto basandonos en la zonificacion de nivel socioeconédmico anteriormente
descrita); es de notar que, en la mayoria de los casos, estas colonias estudiadas se

encuentran en el limite colindante a un municipio con valor comercial mayor.

Los Parques

WACENOA §
CANPANART

Campestre

Huinald
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%
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i Santa Catarina
ol Santa Catarina
Parque La Huasteca o Judrez
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Vaguerias )
m
@
Arboledas de
San Roque
n

VIAPA DE VALORES 4M : Objetos totales: 2273, Filtrados: 2273, Seleccionados: 4
14 < 3 & gl L e B & e
COLONIA MUNICIPIO  ~ JUMERC  PRECIO BA)J PRECIO ALT NIVEL1 MIG7_R GRADO_MARG

5 ELITE 1 SECTOR 1Fv10N(EKH[\’ ‘3." 700.00 $8,800.00 6 2.2 ‘Mu‘y bajo

RESIDENCIAL ANAHUAC 20 SECTOR ibAN NICOLAS 2 1$7,000.00 $8,000.00 ) 8 |Muy bajo

CONTRY SOL 1° SECTOR GUADALUPE 3 1$5,000.00 $7 00 6 - ‘h‘u‘y bajo

FUENTES DEL VALLE SECTOR COLINAS |[SAN PEDRO | $15,000.00 $24,000.00 23 ‘Muy bajo
| | | |
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4+ MONTERREY - Col. Cumbres Elite 1er Sector

Calle Cumbres del Everest

Valor comercial: $7,700 - $ 8,800

Nivel Socioeconémico: Medio Alto

Nivel de Marginacién: Muy Bajo

4+ SAN NICOLAS - Residencial Anahuac 2do Sector

Calle Novena

Valor comercial: $7,000- $ 8,000

Nivel Socioeconémico: Medio Alto

Nivel de Marginacion: Muy bajo

4+ SAN PEDRO - Col. Fuentes del Valle Sector Colinas

Calle Via Aremula

Valor comercial: $15,000 - $24,000

Nivel Socioeconémico: Medio Alto

Nivel de Marginacion: Muy bajo
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4+ GUADALUPE - Col. Contry Sol 1er Sector
Calle Thomas S. Eliot
Valor comercial: $5,000 - $7,500
Nivel Socioecondmico: Medio Alto

Nivel de Marginacién: Muy bajo

Considerando solo por ubicacidn, se puede observar el salto de valor que representa el municipio
de San Pedro con sus similares, es de hacer notar el uso de acabados y de manera general el

tamanfio de lote y ancho de calle, hay una gran diferencia en la infraestructura que tienen los otros
municipios, en el caso de Guadalupe y San Nicolds, los mantenimientos de las vialidades se ven en

desmejora, mientras que en Monterrey y San Pedro se observan en mejores condiciones.

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE 59
LOTES CON RELACION A SU UBICACION



UANL

UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON . FACULTAD DE ARQUITECTURA

10. CONCLUSIONES

A lo largo del desarrollo de este trabajo podemos tener una idea claramente de la variacion
de valores que podemos encontrar en alguna de las ciudades mas representativas del Estado
de Nuevo Lebdn, y como la tendencia del valor va cambiando, dependiendo de la ubicacién
de la colonia en cuestion, sin duda como valuadores es un hecho importante al hacer el

estudio de mercado de una propiedad.

Zonas como San Pedro Garza Garcia, se encuentran con los valores mas altos de mercado y
si bien, es muy sabido que las construcciones, las zonas, los mantenimientos en la ciudad
son en su mayoria mejores que en los demas municipios; nos podemos dar cuenta, como

existen casos en los que es solo por su ubicacion que el valor aumenta exponencialmente.

Asi también, los valores mas bajos se encuentran las en las periferias de los municipios de
San Nicolas, Guadalupe y Monterrey; los cuales colindan con otros municipios de la mancha
urbana que tienen valores mas bajos; es de hacer notar que esta deduccion se basa solo en
la observacion comparativa y que estos municipios al tener colindancias con nuestros

sujetos de estudio impactan negativamente en los valores de las colonias aledafias.

De manera contraria, en los fraccionamientos en las zonas colindantes a lo municipios como
Monterrey y San Pedro, se ve un incremento en su valor comercial por metro cuadrado, al

ser beneficiado por el factor ubicacion.

Este comparativo nos sirve no solo para ver como se rige el valor de un municipio a otro,
sino también para tener una aproximacion al ejercicio de valuacién, como lo es el avalué y

la homologacion; ya que al ser aprendices de este oficio es mas sencillo realizar el estudio

SIG EN LA VALUACION COMPORTAMIENTO DEL VALOR COMERCIAL DE
LOTES CON RELACION A SU UBICACION



.FARQ

UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON . FACULTAD DE ARQUITECTURA

de mercado y la homologacion al saber el comportamiento de valores en la colonia del

sujeto y en los fraccionamientos alrededor de esta.

Al ser una representacion grafica de una base de datos derivada de una publicacion y no de
un estudio de mercado reciente, queda entendido que falta mucho por hacer para tener un
comparativo real y certero, sin embargo, este ejercicio, puede ser la pauta que nos ayude

como valuadores, a entender la variante de ubicacién en nuestros avallos.
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11. DEFINICION DE TERMINOS

Para este trabajo lo dividiremos en dos secciones, la primera seccién se describira las
definiciones correspondientes a los Sistemas de Informacion Geografica y en la segunda

seccion se describiran los referentes al tema de Valuacion.

1. SISTEMAS DE INFORMACION GEOGRAFICA

e ANALISIS DE PROXIMIDAD: Funcién propia de los SIG que trata de diferenciar las
areas que envuelven una localizacion determinada.

e APLICACION: Conjunto de programas realizados para alcanzar una tarea especifica.

e ATRIBUTO DESCRIPTIVO Informacién alfanumérica asociada a una entidad
geografica, sea un punto, una linea, un poligono o un volumen, que se utiliza para
su definicion y caracterizacion.

e BASES DE DATOS: Coleccién de datos interrelacionados, almacenados en conjunto,
cuya finalidad es la de servir a una aplicacion o mas. Los datos se almacenan, de
modo que resulten independientes de los programas que los usan, existiendo
determinados métodos para incluir nuevos datos o modificar los ya existentes.
Conjunto de datos estructurado para permitir su almacenamiento, consulta y
actualizacién en un sistema informatico. Las bases de datos relacionales son un caso
concreto en el que la informacion se organiza en relaciones (llamadas mas
frecuentemente “tablas") que son conjuntos de tuplas (“registros”) cada una de las
cuales integra informacion de un elemento en un conjunto de campos (uno por
atributo del elemento); si dos tablas comparten un campo con valores dentro del
mismo dominio, puede aplicarse una operacién de unién mediante la cual las tuplas
se enlazan en funcién de los valores del campo de enlace.

e CAMPO: Cada una de las variables o datos referidos a una entidad geografica.

e CAPA: Conjunto de datos espaciales asociados a un contenido tematico comun.
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CARTOGRAFIA: Conjunto de técnicas utilizadas para la construccion de mapas.
CARTOGRAFIA AUTOMATICA: Proceso de dibujo de mapas con ayuda del ordenador,
a través de plotters u otros dispositivos de edicion e impresion.

CATASTRO INMOBILIARIO: Rustico y Urbano, conjunto de datos y descripciones de
los bienes inmuebles, con expresidon de superficie, situacién, linderos, cultivos o
aprovechamientos, calidades, valores

COTA; Altitud asociada a un punto. Habitualmente, un mapa de elevaciones esta
formado por curvas de nivel o isohipsas y por puntos acotados.

DATO: Hecho verificable sobre la realidad. Un dato puede ser una medida, una
ecuacion o cualquier tipo de informaciéon que pueda ser verificada (en caso contrario
se trataria de una creencia).

ENTIDAD GEOGRAFICA: Objeto geografico Objeto discreto e individualizable,
representacion de un ente del mundo real, cuyos limites y extensidon espacial se
hallan relativamente bien definidos. Entre las entidades, se incluyen aquellas
realidades que puedan situarse en el espacio y en el tiempo: edificios, ciudades,
oleoductos, carreteras, etc., y vienen representadas por elementos geométricos
discretos (puntos, lineas y poligonos).

ENTRADA DE DATOS: Proceso de adquisicién de datos para la base de datos
geograficos de un SIG.

ESRI: Enviro mental Systems Research Institute Empresa de comercializacién de
productos SIG, creada en 1969, por Jack Dangermond, arquitecto que completé sus
estudios en la Universidad de Harvard y al que no fueron ajenos las técnicas e ideas
desarrolladas por el Harvard Laboratory. Ejemplo mas paradigmatico de todos
cuantos podemos encontrar, respecto a una empresa dedicada a produccién y venta

de software SIG.
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e EXACTITUD POSICIONAL: Diferencia existente entre la localizacién de un elemento

geografico en el mapa (analdgico o digital) y la posicion real que ocupa en el espacio.

e FOTOGRAMETRIA: Conjunto de técnicas implicadas en la obtencion de datos
métricos a partir de fotografias. La fotogrametria es la forma mas usual de generar
modelos digitales de elevaciones, usando pares estereoscépicos y apoyos sobre el
terreno.

e GEORREFERENCIACION DE LOS OBJETOS GEOGRAFICOS Localizacién espacial de los
objetos o entidades geograficas. Esta georreferenciacién es posible realizarla de dos
maneras diferentes. La geocodificacion directa utiliza un sistema de ejes de
coordenadas, respecto a los cuales determina la posicion de cada punto de manera
absoluta, bien mediante el sistema terrestre de coordenadas esféricas, bien por
diversos sistemas de coordenadas planas, resultado de la proyeccién de las
posiciones de los puntos de la superficie de nuestro planeta sobre una superficie
(plano, cilindro, cono), que pueda desarrollarse sobre un plano. La geocodificacién
indirecta se diferencia en que cada objeto queda localizado por un cédigo de
caracter descriptivo y no por un sistema de coordenadas, de manera que esta
informacién permite establecer la localizacion en un paso posterior (uno de los
sistemas mas utilizados es la direccion postal).

e GEORREFERENCIAR: Asignar coordenadas geograficas a un objeto o estructura. El
concepto aplicado a una imagen digital implica un conjunto de operaciones
geométricas que permiten asignar a cada pixel de la imagen un par de coordenadas
(X, y) en un sistema de proyeccion.

e IMAGEN DIGITAL: Representacién grafica de un objeto mediante una matriz regular
que recoge valores de reflectancia. Los valores de reflectancia suelen medirse
mediante sensores sensibles a ciertos rangos de longitudes de onda de la luz;

ejemplos de estos sensores son los transportados por plataformas aéreas (aviones
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o satélites) o los integrados en un escaner para la digitalizaciéon de documentos
impresos.

e INTERSECCION: Operacion de combinacion de dos mapas en la cual se conservan las
zonas incluidas en el dominio espacial comun a los dos mapas.

e MAPA: Representacién grafica del territorio, de acuerdo con determinadas
convenciones o normas, en un modelo reducido y a escala, que establece una
correspondencia matematica, continua y biunivoca, entre los distintos puntos de la
superficie terrestre y los de un plano. Modelo grafico de la superficie terrestre donde
se representan objetos espaciales y sus propiedades métricas, topoldgicas y
atributivas. Un mapa puede ser analégico (impreso sobre papel, por ejemplo) o
digital (codificado en cifras, almacenado en un ordenador y presentado en una
pantalla). Existen mapas meétricos, disefiados para representar distancias,
superficies o dngulos y mapa topologicos, disenados para representar vecindad,
inclusién, conectividad y orden. En el contexto de los SIG, un mapa es la presentacion
de cualquier estructura de datos usada para reflejar cartograficamente una variable
espacial (nominal o cuantitativa) independientemente del modelo de datos utilizado
(vectorial o raster).

e MAPAS TEMATICOS Mapas que muestran la representacion espacial con referencia a
un tema o topico determinado: geologia, litologia, temperatura, usos del suelo,
volumen de poblacién, etc.

e MATRIZ GEOGRAFICA: Organizacién de la informacion geografica, de acuerdo con
sus tres dimensiones fundamentales: unidades espaciales, atributos y momentos en
el tiempo.

e MUESTREO: Procedimiento clasico de recogida de la informacion a partir de una
muestra, como parte de un colectivo de estudio, con la intencién de deducir las

caracteristicas de éste, dentro de unos margenes de error.
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e NODO: Vértice inicial o final de una linea. Se aplica por extensiéon a las entidades
puntuales que estan interconectadas en una estructura en red. El orden de los nodos
(inicial > final) permite asignar a la linea un sentido y dejar definidos los conceptos
topolégicos de izquierda/derecha.

e OBJETIVO: Relativo a las técnicas de evaluacion multicriterio Meta, finalidad o
propdsito que se pretende conseguir con el desarrollo de una actividad.

e ORTOFOTO FOTOGRAFIA: aérea modificada geométricamente para ajustarla a un
sistema de proyeccién geografica. En una ortofoto (grafia) se han eliminado las
distorsiones debidas a la perspectiva, al movimiento de la camara y al relieve de
forma que posee las mismas propiedades métricas que un mapa.

e POLIGONO Figura geométrica plana formada por, al menos, un anillo externo. Un
poligono puede tener anillo(s) interno(s) en cuyo caso se habla de un poligono
compuesto en vez de un poligono simple (sin “agujeros”).

e SIG: Acrénimo de Sistema de informacidén geografica. GIS, en su acrénimo inglés
Geographic Information System, es una integracién organizada de hardware,
software y datos geograficos disefada para capturar, almacenar, manipular, analizar
y desplegar en todas sus formas la informacion geograficamente referenciada con
el fin de resolver problemas complejos de planificacion y gestion geografica

e SISTEMA DE COORDENADAS: Marco de referencia espacial que permite la definicién
de localizaciones mediante coordenadas. Estas pueden ser lineales (sistemas
cartesianos, con ejes ortogonales) o esféricas (donde se utilizan como coordenadas
el acimut y elevacién angular).

e TOPOLOGIA: Parte de las matematicas que estudia la estructura geométrica de los
objetos, lejos del concepto euclidiano de la geometria, interesado, exclusivamente,
por cuestiones relativas a la forma y tamafio de estos. La topologia, por el contrario,

atiende a problemas relacionados con la conexién existente entre los elementos del
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objeto, en el sentido de si se hallan o no conectados, de si pueden ser separados en
partes, y de si estas partes son o no contiguas, por tener alguna frontera comun.
Referencia a las propiedades no métricas de un mapa. En el contexto de los SIG,
topologia hace referencia a las propiedades de vecindad o adyacencia, inclusién,
conectividad y orden, es decir, propiedades no métricas y que permanecen
invariables ante cambios morfolégicos, de escala o de proyeccién. Se dice que una
estructura de datos es ‘topolégica’ cuando incluye informacién explicita sobre estas
propiedades; en este caso, es posible realizar analisis y consultas “topologicas” sin
necesidad de acudir a las tablas de coordenadas.

e VALIDACION Proceso de comprobacion de que datos y métodos responden a un
estandar. Por ejemplo, la comprobacion de que los cé6digos municipales de una base
de datos se corresponden son coherentes con la codificaciéon de referencia (por

ejemplo, del Instituto Nacional de Estadistica).
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2. VALUACION

e AVALUO: Es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando
la medida de su poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha
determinada. Es asimismo un dictamen técnico en el que se indica el valor de un
bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicaciéon, su uso y de una
investigacion y analisis de mercado.

e CATASTRO. - Sistema de informacién territorial, cuyo propésito es integrar y
conservar el padron catastral que contiene los datos técnicos y administrativos de
un inventario analitico de los inmuebles ubicados en el Estado.

e MERCADO. Area geografica en la cual concurren compradores y vendedores de una
mercancia, para realizar transacciones de mercancia: compra y renta a un precio
determinado.

e PREDIO. - Espacio geografico, formado por un lote unitario, con o sin
construcciones, cuyos linderos forman un poligono. De acuerdo con su ubicacién
en el territorio y disponibilidad de servicios se clasifican en URBANO. - (El que se
ubica en zonas que cuentan total o parcialmente con equipamiento y servicios
publicos y su destino es habitacional, industrial o de servicios).

e SUBURBANO. - (El contiguo a la zona urbana que carece total o parcialmente de
equipamiento y servicios publicos, con factibilidad para uso habitacional, industrial
o de servicios).

e RUSTICO. - (El que se ubica fuera de la zona urbana y suburbana y se destina para
uso agricola, ganadero minero, pesquero, forestal o de preservaciéon ecologica,
entre otros) “Aquél que por sus aptitudes y caracteristicas se dedica en forma

preponderante a la explotacion agropecuaria, forestal, minera u otra similar”.
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e OFERTA. Es la cantidad de mercancia, que puede ser vendida a los diferentes precios

del mercado por un individuo o por un conjunto de individuos de la sociedad.

e PREDIO REGULAR. - Aquél cuyos lados forman un paralelogramo.
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12. ANEXOS

12.1 CRITERIOS DE VALUACION

El Estado de Nuevo Leén se encuentra conformado por 51 municipios, los cuales
representan el universo de la actividad catastral en el Estado, realizada actualmente por la
Direccién de Catastro, Si cual tiene como finalidad primordial llevar un inventario de todos
los bienes inmuebles existentes en el Estado de Nuevo Ledén, a fin de conocer las
caracteristicas de los mismos, tanto en dimensiones y superficie, como en su uso y mejoras
existentes sobre el mismo, de tal manera que en base a estas podamos determinar el valor

catastral de cada uno de los inmuebles que conforman el padrén catastral.

La Ley del Catastro y su Reglamento, en diversos articulos nos estipulan en forma general
como se efectOa la valorizacion catastral, que elementos debemos considerar y quienes
tiene la autoridad para determinar los valores que se aplican tanto al terreno como a la
construccion, que son los elementos basicos de la valorizacién catastral. Sin embargo, como
ya se mencion6 esto se hace en forma muy general por lo que es necesario establecer los
criterios, lineamientos y procedimientos que nos sirvan de base para poder realizar una

valorizacién catastral que refleje el valor de mercado.

De aqui la importancia de contar con un manual que contenga los criterios en base a los
cuales se determinen los valores unitarios de terreno y construccion, que reflejen la realidad
del mercado inmobiliario, asi como las técnicas empleadas para determinarlos y aplicarlos
segln su ubicacién, uso, conformacién topografica y forma. Asi mismo sirva para normar
los sistemas técnicos aplicados evitando dejarlos at arbitrio y al mismo tiempo unificar y
facilitar el trabajo del personal que interviene en los procedimientos de elaboraciéon de

avalos catastrales a través de una mejor preparacion didactica en la materia, dando con esto
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una mayor calidad, confiabilidad e imparcialidad en la elaboracién de los avaltos

catastrales.

Para lograr lo anterior, el presente manual incluye definiciones, tablas, guias y metodologias
de valuacién que serviran para la aplicacion de valores en aquellos terrenos urbanos y
rasticos, asi como todo tipo de construcciones previamente clasificadas. Dentro del manual
se contemplan aspectos sobre la elaboraciéon del avaricio, su presentacion, informacién
general sobre terrenos, descripciéon de la documentacién requerida para valuaciéon y
clasificacion de terrenos y construcciones, asi como ejemplos aplicables a diferentes tipos

de predios; esperando lograr con esto aplicar los valores reales en beneficio de todos.
FUNDAMENTO JURIDICO

En el ejercicio de las facultades contenidas en los Articulos 19 y 23 de la Ley del Catastro,
con respecto a los valores unitarios de terreno y construccién, la Junta Central Catastral y
la Junta Municipal Catastral, deberan considerar los criterios de valuacion fijados por la Junta
Central Catastral, en los términos del articulo 5° de la Ley del Catastro y plasmados en el
Manual de Valuacién Catastral emitida para tal efecto. Igual disposicion deberd aplicarse
para los estudios de valores que se presenten ante el Ayuntamiento para su revision y
aprobaci6n. Art. 10 del Reglamento de la Ley de Catastro Asi mismo en el articulo 11 del
Reglamento de la Ley de Catastro dice: La Junta Central Catastral tendra las siguientes

atribuciones:

Emision de los criterios de valuacion a utilizar en la Junta Municipal Catastral y en la misma

Junta Central Catastral.
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VALUACION MASIVA

Las técnicas de valuacion catastral estan basadas en una serie de normas contenidas en la
Ley y Reglamento del Catastro y surgen dada la necesidad de obtener valuaciones que nos

permitan lograr eficiencia, productividad, precisién y bajo costo.

Estas normas fueron establecidas ante la imposibilidad de efectuar valuaciones individuales
de cada predio, por lo que se tuvieron que buscar herramientas que nos permitieran
mecanizar el flujo de informacién, asi como determinar valores separados de terreno y
construcciones. Dado lo anterior, se delimitaron zonas urbanas homog6neas, se
determinaron valores de calle, clasificacién y tablas de valores de construcciones, asi como

en lo rustico se clasifico la tierra seglin su use de suelo

Por otro lado, teniendo presente que surgiran inconformidades sobre los valores de
inmuebles, que por sus caracteristicas intrinsecas y la valuacién masiva aplicada salen de
los pardametros de mercado, este manual contiene técnicas para analizar de manera
individual y asi estar con posibilidades de determinar un valor de mercado aplicable a dicho

inmueble.
VALUACION CATASTRAL DE TERRENOS

De acuerdo con el Articulo 16 y 21 de la Ley de Catastro y 15 del Reglamento de la misma
Ley vigente en el Estado, y con el fin de facilitar la valorizacién de los terrenos, las
propiedades han sido clasificadas en lotes urbanos y lotes risticos. Se considera lote urbano
al ubicado dentro de un centro de poblacion con traza vial y urbanizaciéon contando al menos
con un servicio publico (Agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado publico,
también se consideran lotes urbanos a los ubicados en zonas adyacentes o periféricas a los

centros de poblacién: Articulo 21 inciso A de la Ley de Catastro.
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Se considera lote rotico al ubicado dentro de una zona que no cuente con los elementos

necesarios para considerarse urbana Tratandose de predios ubicados en zona urbana, se
recabaran previamente los datos relativos al use o aplicacion de cada uno de los predios de
acuerdo con su ubicacién, infraestructura de servicios, su entorno urbano y si lo hubiera, el
factor de riesgo. Asi mismo se recabara informacién sobre las Calimas transacciones de
compraventa realizadas en la zona o calle que se desee determinar su valor, ya sea que se
revisen los valores de operacién consignados en las notas de pago del Impuesto Sobre
Adquisicion de Inmuebles o analizando el comportamiento del mercado inmobiliario. Art.
17 Reglamento de la Ley de Catastro En las areas roticas la determinacion de los valores
unitarios de terreno se hara sobre una clasificacién agronémica de la tierra y su situacién
topografica, teniendo en cuenta adornas del rendimiento anual, el objeto al que se dedique
ya sea agricola, ganadera o forestal. Para efectos de valuacién se clasificara en riego rodado,
riego bombeado, temporal de primera, temporal de segunda, agostadero de primera,
agostadero de segunda, monte, cerril accesible, cerril inaccesible y erial. Art. 18 Reglamento

de la Ley de Catastro

En las zonas urbanas, la unidad de superficie que se tome para el avalué de la tierra sera el

metro cuadrado.

En las zonas rusticas, la unidad de superficie sera, en todo caso, por hectarea o por metro

cuadrado cuando por su ubicacién colinde can la traza de una carretera estatal o federal.'?

12 Quiroga, I. (2003). Valuacién de Predios Urbanos. 2nd ed. Monterrey: Colegio de Valuadores.
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Se busca de la manera de revisar errores en |a cartografia ,
como traslapes o huecos ,

Observaciones:

Existe una herramienta que te permite revisar la topologia
de las capas , conceptualmente en otros campos estos
representan muchos calculos matematicos , en los GiSes la
revision de errores como los mencionas en la cartografia.
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No usar Google Earth para hacer GIS.

Tu campo description esta formateado como html, se puede
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hcqgis o mmagis viene una herramienta para dividir campos
“Split field”.
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Se muestra resultado de mapa de valores para
reatroalimentacion
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EL MAPA ES MUY CLARO PARA MI, SE VE QUE ES UN MAPA
DE VALORES COMERCIALES POR COLONIA. EL CAMBIO DE
COLOR SI SE APRECIA, PERO SE PIERDE UN POCO CON EL

l GRIS DEL MAPA DE FONDO, A LO MEJOR BUSCAR OTRO
COLOR
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