UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON

FACULTAD DE ARQUITECTURA

LOS INMUEBLES CULTURALES, SU VALOR E INCIDENCIA EN EL
CONTEXTO URBANO. CASO DE ESTUDIO: CASA DE JUAN GABRIEL

PRESENTA:

DANIELA AMBRIZ MACIAS

COMO REQUISITO PARCIAL PARA OBTENER EL GRADO DE:

MAESTRIA EN VALUACION

JUNIO 2020



FACULTAD DE ARQUITECTURA

Universidad Autonoma de Nuevo Ledn
Facultad de Arquitectura
Maestria en Valuacion

Los Inmuebles Culturales, su valor e incidencia en el contexto
urbano. Caso de estudio: Casa de Juan Gabriel

Presenta: Daniela Ambriz Macias 1944029
Asesor: M.V.l. Héctor Manuel Sotelo Ahumada

San Nicolas de los Garza, Nuevo Ledn a junio de 2020



Un inmueble correctamente restaurado constituye no sélo una leccion viva de historia
sino un legitimo motivo de dignidad nacional -Zermeno, 2015



iNDICE

No O

. Marco Metodolégico

a. Definiciéon del tema
Planteamiento del Problema

a. Antecedentes

b. Objetivos

c. Justificacion
Argumentacion Teorica

a. Método cientifico

b. Diagrama de flujo
Caso de Estudio

a. Presentacion

b. Procedimiento analitico

c. Anélisis de datos

d. Resultados

e. conclusiones
Definicién de términos
Bibliografia
Anexos



Incidencia de los inmuebles culturales en el valor de su contexto urbano.

Caso Estudio: Casa de Juan Gabriel

ABSTRACT

Visibn mas estratégica y con mayor amplitud de las situaciones que se desatan alrededor
de un inmueble cuyo valor cultural, social e historico es mayor que el de otros, situaciones
que disparan el valor de propiedades cercanas o en su defecto, demeritan a las antes

mencionada.

INTRODUCCION

Siempre en mi mente...uno de los versos que se pueden leer en los cientos de
carteles que reposan en la fachada de la casa del fallecido cantante Juan Gabriel en su
amada Ciudad Juarez. Fue una tarde del domingo 26 de agosto del 2016 cuando en
cuestion de minutos la noticia de la muerte del compositor se esparcié por todos los
medios, a medida que las horas pasaban, la emblematica Av. 16 de Septiembre en el
centro de Ciudad Juarez se llenaba de personas, las calles aledanas iban cerrando su
paso a los automdviles para dejar paso a los miles de fanaticos del fallecido, su casa
poco a poco iba convirtiéndose en un altar, coronas de flores, velas, fotografias, carteles
y cientos de mariachis entonaban sin parar las innumerables composiciones de Juan
Gabiriel.

Dias después de dicho acontecimiento, se presumia en algunos medios locales y
nacionales que el inmueble de estilo californiano de los afios 40s ubicado en la Av. 16
de septiembre se convertiria en museo, y que ademas alojaria las cenizas del difunto,

fue entonces que se comenzaron a generar expectativas alrededor de la zona, puesto



que se presumian no solo el proyecto del museo si no otros proyectos en memoria de
Juan Gabriel. Vemos pues en este caso que el valor de un inmueble depende de muchos
factores, algunos de ellos son calculados con numeros y férmulas que arrojan una cifra
la cual, para el criterio de un valuador, es la adecuada. Sin embargo, en ocasiones esta
cifra no refleja algunos aspectos sociales y culturales que le dan cierta identidad al
inmueble que se tiene preciso valuar. Las siguientes lineas intentaran dar una visién
mas estratégica y con mayor amplitud de las situaciones que se desatan alrededor de un
inmueble cuyo valor cultural, social e histérico es mayor que el de otros, situaciones que
disparan el valor de propiedades cercanas o en su defecto, demeritan a las antes
mencionadas.

Esta investigacion abordara como caso de estudio la zona aledana a la Casa de
Juan Gabriel ubicada en el primer cuadro de Cd. Juarez, Chihuahua, hogar del famoso
cantante y compositor de origen michoacano. Inmueble que recobré importancia debido
al deceso del cantante en el aino 2016.

A lo largo de los anos, las ciudades se han ido transformando, dejando huellas de
la historia plasmadas en sitios, monumentos, rincones que representan momentos
vividos por sus habitantes. Estos sitios van trascendiendo generacioén tras generacion,
adquiriendo cierto valor para muchas personas.

Los inmuebles a tratar en esta investigacion tienden a cambiar su uso original para
posteriormente alojar actividades de indole cultural, por lo tanto, se toman en cuenta
factores como el valor de uso, el valor de cambio, hasta cierto punto la valuaciéon de

intangibles y hasta el costo del viaje hacia el sitio. Ademas de los antes mencionados,



estas lineas expondran otros factores que deben de tomarse en consideracién para
mostrar el impacto de los Inmuebles Culturales en el contexto urbano.
2. Planteamiento del problema

2.1 Antecedentes

Habiendo estudiado distintos métodos de investigacion, se tomaran en cuenta
antecedentes que obtienen cierto nivel de relevancia gracias a trabajos anteriores de
investigacion, o segun investigaciones de campo es decir en los casos donde se ahonda
en la técnica para recabar y analizar los datos, posteriormente contraponer los objetivos,
con la hipétesis y conclusion.

Actualmente existen métodos para encontrar el valor de un inmueble desde
enfoques distintos, en la mayor parte de los avallos se encuentran 3 enfoques o0 métodos
que a continuacion se describen tal como se presentan en el Glosario de INDAABIN:

METODO FiSICO O DEL VALOR NETO DE REPOSICION. - El estimado del
Valor de un inmueble por este método se basa en el costo de reproduccién o reposicion
de la construccion del bien sujeto, menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor
del terreno, al que se le agrega comunmente un estimado del incentivo empresarial o las
pérdidas/ganancias del desarrollador.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS. - Se utiliza en los avaltios para el
analisis de bienes que producen rentas; este método considera los beneficios futuros de
un bien en relacién al valor presente, generado por medio de la aplicacién de una tasa
de capitalizacién adecuada.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO. - Se utiliza en los avaltios de bienes

que pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se



basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa
recientes, operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacién de los
datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado.

Sin embargo, para inmuebles con caracteristicas peculiares como los inmuebles
histéricos culturales, se aplican otros métodos con el fin de estimar un valor mas
acertado. Como referencia, este documento tendra como base de estudio los métodos
VALCAP (Sauvagé, 2010) el cual cataloga los inmuebles en dos grupos en funcién de
su capacidad econémica de produccion, estos son:

a) Inmuebles que, por su uso o destino, No producen o no pueden producir renta, estén
necesitados o no de reparaciones. Son inmuebles que por sus caracteristicas no son
susceptibles de explotacion comercial y por lo tanto no producen renta, o si la producen,
es con caracter marginal y en ningun caso ligada al valor del inmueble. Este grupo
comprendera los templos (catedrales, mezquitas, ermitas, etc.) museos, conventos,
castillos, puentes, murallas, etc.

b) Inmuebles que, por su uso o destino, producen o pueden producir renta, estén
necesitados o no de reparaciones. En este grupo estaran los edificios de viviendas,
fabricas, almacenes, comercios, etc.

Respecto a este método, el tipo inmueble que se trae a cuestion en esta
investigacion, queda comprendido en el segundo grupo antes descrito, ya que, aunque
tienen ciertas caracteristicas especiales, se encuentran dentro del mercado inmobiliario,
por esta razon pueden ser valuados bajo los procedimientos que son explicados en
parrafos anteriores, tanto del suelo que ocupan por repercusion sobre construccion,

como de ésta. La particularidad que los cataloga como inmuebles con caracter historico-



cultural se traduce en una mayor apreciacion del valor de la construccién segun su
calidad, antigledad y estado de conservacién, junto con una depreciaciéon por los
mayores gastos de conservacién que suele conllevar el mantenimiento, sin poder
efectuar obras de ampliacién ni mucho menos demoliciones parciales o totales. Estos
inmuebles pueden ser valorados con criterio de mercado.

A su vez, se aplicara el método de Grupo TINSA (Sauvagé, 2010) , también de
origen espanol, se tomé como referencia puesto que en el célculo del valor se involucran
una gran cantidad de variables, tanto cualitativas como cuantitativas ademas de la
utilizacion de técnicas estadisticas como la regresién de estos componentes que son
combinaciones lineales de las variables iniciales, también entran en juego variables
exégenos o explicativas, clasificadas segun hagan referencia al entorno, a la
construccién y al interés cultural, tomando en consideracion temas como la ubicacion, la
localizaciéon enfocada a la categoria econdmica, geografica e histérica del municipio, la
accesibilidad, el grado de urbanizaciéon donde hace hincapié en la calidad urbanistica en
cuanto a la anchura de calles, infraestructuras, posibilidad de estacionamiento, densidad
de casas y de poblacién; la demanda y ésta la trata de explicar con valores la situacién
del mercado en el lugar de localizacion de cada inmueble. Otro factor es el paisaje, es
decir sus vistas 0 panoramicas que dominan el sitio; el turismo y el trafico peatonal
conforman y destacan la importancia del ambiente urbano como parte de las propias
cualidades del monumento o inmueble cultural, todo esto con la finalidad de estimar el
posible valor de mercado del inmueble.

Por ultimo, se utilizara& como base el Método Nuevo Ledn (Gonzalez,

Consideracién de los valores histérico, artistico y estético en los procesos de valuacién



inmobiliaria, 2011) en el cual se presenta una serie de variables a las que se les asigna
ciertos porcentajes de valor. El objetivo ultimo es obtener, un coeficiente de apremio

como valor intangible al inmueble en cuestion.

ARTISTICO Calificacién 1-10
Valor estilistico

Valor de autoria

Valor de rareza

Valor de obra autéctona, vernacular, popular
Valor de materiales-técnicas de construccion
Valor de interiores

HISTORICO

Valor temporal

Valor por hechos histéricos asociados
Valor de Reconocimiento publico

COMPLEMENTARIOS
Localizacién

Evolucién histérica
Valor extra

Esta tabla muestra las variables que este método pondera con una calificacion
que va del 1-10, posteriormente, se suman las calificaciones y se obtiene un promedio,
dicho promedio se divide entre 100 para obtener el coeficiente de apremio.

Los métodos anteriores confieren al avallo una mayor certeza sobre la cifra a
estimar, a diferencia de la casa de Juan Gabriel, que aunque es una obra que representa
cierta época arquitecténica de la ciudad, el valor lo adquiere por la fama de la persona
que habitaba la casa, en cambio otros inmuebles adquieren valor por la naturaleza
misma, es decir por el disefio del inmueble o por el Arquitecto responsable de dicho, tal
es el caso de una de las principales obras de Luis Barragan, La cuadra San Cristobal
ubicada en Atizapan de Zaragoza, Estado de México, es un conjunto, terminado en 1969
que se transformé en un simbolo de la obra de Luis Barragan por el impecable uso del

agua, la abstraccion geométrica de los distintos planos y el color, elementos
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representativos de la obra del arquitecto mexicano, una obra icdnica del Pritzker
mexicano; obra que hace algunos anos se oferté a la venta en casi 14 millones de
ddlares, dicha cifra contenia no solo el valor de las 3 hectareas de terreno y de los 2500
m2 de construccién, ademas contenia el valor que se puede apremiar debido al disefio
de la obra, y claro a su disefiador. Esta obra termind por venderse por una cantidad cerca
de la antes mencionada a un particular que se presume es amante de la Arquitectura y
en especial de Luis Barragan. Ahora esta abierta al publico sin embargo se tiene que
realizar una cita para revisar su disponibilidad.
2.2 Objetivos

Los objetos, en este caso inmuebles, hechos por el ser humano de una u otra
manera construyen puentes entre el pasado y el presente, convirtiéndose en manera
tangible del ayer dando paso a la memoria social. El propésito de los préximos parrafos
se inclina hacia una aproximacioén a la valuacion de los inmuebles culturales, asi como
la manera en que éstos inciden en el valor del contexto urbano. Dicha aseveracion, se
intentara responder con ciertos cuestionamientos que seran la base para posteriormente
elaborar la hipotesis, que a su vez abrird paso a los objetivos tanto generales como
especificos del tema. Es de relevancia la valoracién de factores morales para considerar
como hitos a un inmueble, de esos factores se desprende el imaginario colectivo,
imaginario que se compone con rituales, memorias, tradiciones, representaciones

simbdlicas de procesos que particularmente se viven en el sujeto a estudiar.



Fig. 1- Inmuebles con valor historico en la zona de estudio sobre la Av. 16 de Septiembre.

2.3 Justificacion

¢, Por qué los inmuebles culturales? ;Por qué es importante conocer su valor?,
¢,Por qué es importante saber su incidencia en el valor de su contexto? Debido a su
aportacion al patrimonio cultural e histérico ya que este tipo de inmuebles albergan en
su mayoria museos. Conservarlos consolidarian la imagen urbana de esa zonay a lavez
cumpliria uno de los puntos del PDUS perteneciente al rescate de poligonos
subutilizados ademas, generar una identidad no solo al barrio, si no a una ciudad tan
golpeada como Ciudad Juarez, genera sentido de pertenencia, de reconocimiento
publico.

En el aspecto econémico es importante saber el valor de este tipo de inmuebles

por su potencial de ser detonador econémico, social y turistico. Es decir, si se demuestra
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el potencial econdmico de un inmueble cultural entonces una gran parte del sector
inmobiliario se activaria, por lo tanto, respondiendo al PDUS, las zonas de la ciudad mas
vulnerables podrian ser recuperadas teniendo como instrumento la utilizacion de los
inmuebles culturales. Tomando en cuenta lo anterior, las medidas de preservaciéon de
estos inmuebles no solo guardan relacion con los planes de desarrollo, sino que forman
parte de los mismos. Hablando un poco de la puesta en valor del patrimonio cultural, y
enfocandonos en el significado del ello, se trata de incorporar a un potencial econémico
un valor actual de poner en productividad una riqueza inexplotada mediante un proceso
de revalorizacion que lejos de mermar su significado cultural o histérico, lo acrecienta,
pasandolo del dominio privado al goce y disfrute del publico. De igual manera, se puede
entender que la existencia de bienes susceptibles a formar parte del patrimonio cultural
ya sea como un elemento fisico o que represente una identidad de una sociedad
generara una serie de efectos externos positivos. Es importante destacar que el area de
emplazamiento de una construccién de principal interés resulta comprometida por razén
de vecinidad inmediata al inmueble en cuestion, lo que equivale de cierta manera a que
pasara a formar parte del mismo una vez que el inmueble cultural haya sido puesto en
valor; de esto que la revalorizacién de un inmueble ejerce una accién que beneficia y se
refleja sobre el perimetro urbano en que éste se encuentre emplazado.

Otro ambito que compete dentro de la puesta en valor de los inmuebles culturales
es el turismo, ya que éstos no se desnaturalizan ni se comprometen al vincularse con los
intereses turisticos, de hecho, la mayor atraccién y la afluencia de foraneos contribuyen
a afirmar su importancia y significado ademas de la derrama econémica que generan.

Un inmueble restaurado correctamente, un conjunto urbano puesto en valor, -constituyen

11



no solo una leccion viva de historia sino un legitimo motivo de dignidad nacional
(Zermefio, 2015). Dentro de ese tema se pueden destacar 2 premisas que favorecen
estas acciones: la primera seria que la afluencia turistica que determina la apropiada
revalorizacion de un monumento, asegura la rapida recuperacion del capital invertido en
ese inmueble; la segunda va de la mano con la actividad turistica que se origina como
consecuencia de la adecuada presentacién de un monumento o inmueble conlleva a una
transformaciéon econémica de la region donde se localiza.

3. Argumentacion Teérica

Poniendo en contexto el caso de estudio, y después de realizar un breve
diagnéstico urbano sobre Ciudad Juarez, se puede entender que es una ciudad que ha
crecido exponencialmente, pero sin seguir un plan especifico, es decir se ha dispersado
a varios sectores que no cuentan con la infraestructura adecuada dejando zonas
céntricas, como en muchas ciudades, en abandono. Ha sufrido fendmenos
sociodemograficos drasticos por temas de seguridad y debido a su ubicacién en territorio
fronterizo, estos hechos generaron diversos problemas de ordenamiento urbano. Existen
ya planes con un tanto mas de estructura para revertir o prevenir futuras situaciones
similares.

En cuestiones demograficas, segun los registros de INEGI y los documentos de
Planes de Desarrollo Urbano anteriores podemos analizar que aunque desde las
primeras décadas del siglo XX la tasa poblacional duplicaba su tamafno década tras
década, sin embargo fue hasta 1950 que la ciudad sufri6 una explosion poblacional
importante, pasando de 48,881 habitantes en 1940 a 122,566 para los anos 50. Todas

estas dinamicas impactaron a la ciudad no solo demogréaficamente, también en la
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dimension socio espacial ya que siendo una ciudad fronteriza es caracterizada por
grandes diferencias entre sus habitantes mas ricos y mas pobres, factor asociado

directamente a la violencia.

Mapa 1: Zonas de Atencién Prioritaria

LAN DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE 2016

Fig. 2- Mapa de Zonas de Atencién Prioritaria (PDUS 2016)
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Aunado a esto, los problemas histéricos de inseguridad en Ciudad Judrez, han
llevado al gobierno de los Estados Unidos, a colocar a Chihuahua en un nivel 3 (de
cuatro) que implica una reconsideracién de viajar a ese estado. A los viajeros hacia
Ciudad Juérez, les hace recomendaciones tan especificas como no pasar algunos limites
definidos por algunas de las vialidades mas importantes de la ciudad. En 2018 Juarez
regreso al ranking de las ciudades mas violentas del mundo (del cual habia salido desde
el 2015), ubicandose en la posicidén 37 gracias a sus 46.63 asesinatos por cada 100,000.
habitantes. Sin embargo, la ciudad se encuentra dentro del programa 100 Ciudades
Resilientes (100RC) en el marco de la Cumbre de Resiliencia Urbana de la Fundacion
Rockefeller en Singapur, que junto con la Ciudad de México son las unicas
representantes del pais en este programa. Ademas, en 2017, la ciudadania calificd, en
promedio, en un 8.62 su felicidad, en una escala del 1 al 10. Esto es un repunte
considerable, luego de la disminucién del afo anterior debido a los puntos antes

mencionados.

En conclusion y tomando como eje el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible 2016
(Juarez I. , 2016) de Ciudad Juarez, en su apartado Plan Maestro de Desarrollo del
Centro Historico, se refleja la preocupacion por regenerar el primer cuadro de la ciudad
debido al estado de abandono, para esto establece ciertos instrumentos de planeacion
que dan resultado a diez programas estratégicos (Conservacién, Movilidad,
Infraestructura, Impulso econdémico, Referente Turistico, Equipamiento Cultural y
Educativo, Impulso Ambiental, Imagen Urbana y Programa de Vivienda.) esto con la

finalidad de que se genere un despliegue de actividades civicas, religiosas, artisticas,
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deportivas, comerciales, recreativas, educativas y académicas. En el siguiente grafico
queda descrito hasta cierto punto el diagrama de flujos y procesos que se siguieron para

llegar a la conclusion del problema a tratar en esta investigacion.

planteamiento de

conceptos de valor

sobre un inmueble
cultural

enlistar los factores que
inciden en el valor
cultural de un inmueble

buscar fuentes sobre
valores culturales y
artisticos

analizar el contexto

. buscar un caso de determinar el tamafio
urbano del caso sujeto

estudio que tenga de muestra para ver
relevancia social factibilidad

segun las variables
elegidas

concluir el factor de
investigacion de incidencia del inmueble
mercado de valores cultural en el valor del
contexto urbano

Fig. 3 Diagrama de Flujo

Esta investigacion se inclinara hacia un enfoque cualitativo ya que tiene que ver
con la exploracion no numérica de datos, esto se relaciona mas con la interpretacion
subjetiva e inductiva. Entendiendo que se basa en el analisis no estadistico de datos
para luego formular propuestas de interpretacion, es un enfoque mas subjetivo y amplio
del estudio de problematicas. Este tipo de investigacion tiende mas hacia la expansion y
la generalizacion del conocimiento y la recoleccién de los datos al ser documental es
mucho mas abierta, pues el investigador puede utilizar escritos, entrevistas, material
grafico o audiovisual, siempre que se establezca la pertinencia. A su vez, este enfoque

va de lo particular a lo general, porque a partir del andlisis de una cantidad limitada de
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datos, se pueden proponer conceptos que abarcan una completa explicacion de un
fenémeno.

En conclusién, se parte de una afirmacién sobre la naturaleza de un fenémeno y
se debe conseguir enmarcar esa suposicidn en un contexto tedrico e ideoldgico que
sustente sus ideas y juicios, para luego proceder a verificar sus supuestos con un disefo

metodoldgico.

Como parte de las delimitaciones de la investigacién, una vez que encuentre las
muestras, éstas me ayudaran a establecer un radio de actuacion. Por lo pronto se
establecera un radio de 1 km teniendo como centro el inmueble sujeto. Dicho perimetro
comprende desde la Avenida Francisco Villa en la colonia Centro al poniente hasta la
Avenida las Américas al oriente, teniendo al norte la Avenida Malecén de limite y al sur

la Calle Ninos Héroes.

Fig. 4 Mapa de &rea de investigacion
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Aunque la investigacion se vera limitada a un plazo de 12 meses, me enfocare en
el periodo desde el afio 2015 hasta la fecha puesto que fue en el afio 2016 cuando fallecié
Juan Gabriel, acontecimiento que detoné la situaciéon inmobiliaria de la zona.

4. Caso de Estudio

4 .1-Presentacién

Como en todos los centros de las ciudades, se encuentran inmuebles con cierta
antigliedad, asi como con valor patrimonial, Ciudad Juarez no es la excepcién, y por
cuestiones de planeacion como ya se explicd, muchos inmuebles del centro histérico no
estan catalogados ni protegidos por ninguna institucion, por lo tanto surgen
cuestionamientos como los siguientes: ;Vale la pena valuar inmuebles que no estan
catalogados? ;Representan o aportan al patrimonio cultural, histérico y arquitecténico
del barrio? De la ciudad? De esta pregunta parte la premisa de cémo valio un inmueble
que aunque no tiene mucha antigiiedad si cuentan como patrimonio cultural de la ciudad,
ya que son referentes, hitos de los distintos barrios. Menciono estas interrogantes puesto
que son pocos los métodos que contemplan este tipo de inmuebles, la mayoria de los
inmuebles que aplican es porque son catalogados ya sea por instituciones como el INAH
o el INBA o por distintas fundaciones. A su vez es raro que en un avallo de tipo histérico
cultural contemple temas como el valor de uso o el valor que cada persona le da a un
inmueble, como posteriormente quedara explicado, la Casa de Juan Gabriel, caso de
estudio de este documento, es un referente para toda la poblaciéon de Ciudad Juarez,
pero entonces...

¢, De qué manera se puede llegar a un factor de incidencia de un inmueble con

valor cultural, y a su vez, cédmo incide dicho inmueble en la zona donde se localiza?,
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aterrizandolo al caso concreto, ¢ es significativa la presencia de la casa del cantautor en

los valores de los inmuebles vecinos?

4.2- Procedimiento analitico

Para resolver las dudas planteadas recientemente, se propone como objetivo
principal desarrollar un factor que premie el inmueble cultural y a su vez demostrar que
la Casa de Juan Gabriel impacta positivamente en el valor de su contexto. A su vez, este
objetivo trae consigo una lista de tareas que ayudaran a comprobar la hipétesis descrita.
Estas tareas se basan en la idea de qué se necesita para lograr mi objetivo principal.
Comenzando con una investigacion que muestre los valores a lo largo de un periodo de
tiempo de la zona de estudio estableciendo un radio de incidencia del inmueble;
determinar el tamafo de muestra, esto con el propdsito de limitar la investigacién. Como
parte del avalto del inmueble sujeto, se encontraron ciertas variables que se presume,

impactan en el valor del inmueble, dichas variables de describen a continuacién:

e Valor de uso e Valuacion ambiental

e Valor de cambio e Valuacion contingente

e Valor utilitario e Valuacion urbana

e Costo de viaje e Mercado simulado

o WTA & WTP e Impuesto sobre valor de mejora
e Valuacion de intangibles especifica

e Teoria de los precios heddnicos
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De dichas variables, podemos categorizarlas en 3 constructos que posteriormente se

explicaran.

Identidad del Vi g cambio
Inmueble * Valor utilitario

» Costo de Viaje

- WTA& WTP

COnteXtO » Teoria de precios

hedonicos

econémICO » Impuesto sobre valor de

mejora especifica

« Valuacion de intangibles

ValoraCiO,n  Valuacion ambiental
g/oba/ « Valuacién contingente

e Valuacién urbana

Fig. 5- Constructos a analizar

4.2.1- Constructo de ldentidad del Inmueble

Dentro de este grupo se encuentran las variables que como su nombre lo
dice, llenan de caracter a los inmuebles, ya sea que los caracterice como un barrio. La
primera variable con la que se define la situacidn actual se refiere al valor de uso que
tiene el Barrio, dicho concepto se entiende como el valor que para la colectividad tiene
un inmueble o localizaciéon especifica, es decir, su utilidad social. En esta categoria
pueden entrar las plazas o espacios libres, las calles o equipamientos los cuales tienen
un valor social, sin embargo, no tienen valor de cambio. La manera en la que se puede
establecer un valor pudiera ser en la valuacién de la calidad de las externalidades, el
analisis del costo-beneficio que se relaciona con el siguiente concepto.
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Josep Caldera, en su texto La Teoria del Valor y la Valorizacion, expone que la
utilidad social no es directamente mensurable o, mejor dicho, no se expresa abiertamente
en una sociedad capitalista sino a través de ese intermediario que es el mercado.
Algunas teorias de valuacién establecen que es posible llegar a un valor de mercado que
exprese el valor de uso, sin embargo, esta premisa es poco real ya que - ni el
funcionamiento del mercado urbano es precisamente idilico, ni refleja el conjunto de
intereses sociales, sino exclusivamente los que denotan una expectativa de lucro™ .

Si de cierta manera se pudieran materializar estos aspectos seria mas
encaminado a un factor que apremie dicho valor utilitario o social. Estos valores son
importantes a nivel local (el barrio), regional (la ciudad), o nacional (el pais) y sirven para
la conformacion de la identidad de un lugar. (Martinez, 2013).

Otro autor que también explica el concepto de valor utilitario es el Dr. Prieto
Gonzalez en su publicacion sobre el valor histérico, artistico y estético de un inmueble,
en ella habla de la dualidad que hay entre los conceptos histérico-artistico. En la mayoria
de las ocasiones cuando se habla de un inmueble histérico-artistico se suele combinar
dichos significados y es que generalmente van de la mano, sin embargo, el objetivo de
esta investigacion se centra en los inmuebles que no necesariamente son histéricos por
la fecha que datan o no son artisticos porque no representan algun estilo arquitecténico.
Cabe resaltar que la caracteristica de histérico no se gana solo por la edad que tiene el
inmueble, se puede ganar por algun suceso histérico que haya dado lugar en dicho sitio.
Prieto Gonzalez menciona como ejemplo una casa en la que hubiese nacido, vivido,

pernoctado o muerto cualquier héroe patrio; de igual manera pasa en los bienes
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artisticos, pasan a ser parte del imaginario colectivo (Gonzalez, Consideracion de los
valores histérico, artistico y estético en los procesos de valuacién inmobiliaria, 2011).
Otros conceptos que forman la identidad de un inmueble son el Valor de Uso y el
Valor de No Uso. Como se explicara en los siguientes parrafos el Valor de Uso va de la
mano con el WTP o la disponibilidad a pagar para acceder al inmueble sujeto. Sin
embargo, el concepto que interesa en este capitulo es el Valor de No Uso, que en los
bienes del patrimonio cultural se presenta con mayor frecuencia. Los sitios con esta
caracteristica generan valor no solo a si mismos si no hasta a sus externos. Pudiéramos
poner como ejemplo un sitio arqueolégico, el Valor de No Uso impacta no solo al sitio
arqueoldgico por los visitantes del lugar si no también a los habitantes de la poblacién
aledana aun cuando estos ultimo no asistan al sitio. Esto debido a los beneficios que los
visitantes confieren, variables como la deseabilidad, el costo de viaje quedan implicitos
dentro de este concepto.
4.2.2-Constructo de Contexto Econémico
Dentro del contexto econémico de la valuaciéon del caso de estudio se pueden
encontrar conceptos como el WTA (Willingness to Accept) por sus siglas en inglés y el
WTP (Willingness to Pay). El primero se refiere a la cantidad de dinero que alguien esté
dispuesto a aceptar a cambio de quitarle o modificarle un recurso; el segundo a la
disponibilidad que tiene un individuo para pagar por conservar un recurso. Lo anterior se
va de la mano con la valuacién contingente que consiste en cuantificar el valor que cada
individuo otorga a un bien, a fin de conocer el grado de utilidad del mismo. A través de
herramientas como encuestas directas, las personas ponderan ciertas variables segun

la disposicién a pagar por mejorar su nivel de bienestar concluyendo con valor utilitario.
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Ademas de esas técnicas en donde las personas asignan el valor, la WTP también
se puede obtener acudiendo a mercados indirectos o dicho de otra manera, mediante el
uso de mercados hipotéticos donde se realiza una simulacién de posibles transacciones
que se producirian en la realidad. Este método también se le conoce como Teoria de los
Precios Hedbnicos, y la idea basica de esta herramienta metodol6gica es que, en el
precio de algunos bienes, esta implicito el precio de cada uno de sus atributos. “Estos
bienes compuestos dan utilidad a los consumidores con base en las caracteristicas que
los integran. Pero esas caracteristicas no se transan separadamente sino que se
transfieren en un "paquete" al comprar el bien”. Dicho de otra manera, el precio de un
bien es la suma de los precios de sus caracteristicas o atributos ponderadas por su peso
en la funcion. (Pearce and Turner, 1990; Field, 1995; Conte, 2001).

Por otra parte, desde una dimension de desarrollo sostenible, el rol del patrimonio
cultural es esencial. Es bien sabido de las potencialidades en el ambito econémico que
pueden generar los inmuebles sujetos a estudio, éstas mediante actividades como el
turismo y la potenciacién de actividades colaterales al mismo, como la artesania,
comercio, restaurantes, galerias etc., siempre y cuando se orienten debidamente.

Pero aun es mayor la funcién del patrimonio material e inmaterial. Al ser portador de
la “identidad” de un pueblo, es portador de su propio potencial para el desarrollo. Los
pueblos que conocen su pasado, que saben reflexionar sobre el mismo valorando los
factores positivos y negativos y aprendiendo de la historia, conociendo la evolucién de la
relacion entre el hombre y el ambiente donde él mismo es el habitante de hoy y el
formador de las generaciones nuevas, tendra elementos propios para enfrentarse

exitosamente a un mundo cada vez mas homogeneizante. (Cardenas, 2001)
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Patrimonio Cultural Ciudadania

Valores sociales

Simbolo para la poblacion.
- Poder evocador

Identidad colectiva
- Documental
- Testimonial y de memoria historica de una cultura
- Generador y potenciador de sensibilidades: calma, paz, religiosidad, etc.
- Definidor del paisaje urbano o rural.

Generador de relaciones y vinculos culturales

Integracion espacial y armonia con el medio ambiente

Derechos Problemas
- Conocer su propia historia y cultura. - Concentracion negativa de poblacion en torno al
- Conservar sus manifestaciones culturales turismo
- Ser informado y opinar - Encarecimiento de costos de vida.
- Beneficiarse del desarrollo socio-econémico |- Surgimiento de actividades ilegales.
generado por el bien. - Carencia de planes de acercamiento del bien al
- La priorizacién de su calidad de vida poblador

ORGANIZACION CIUDANANA

Fig. 6 Diagrama de la valorizacion patrimonial segun Cardenas.

Respecto a los posibles proyectos de inversion en la zona de estudio, el hecho de
demostrar la sostenibilidad econémica de un proyecto combinando principios y reglas
definidas consistentes con las mejores practicas internacionales constituye el requisito
previo esencial para recaudar recursos, aunque en ocasiones, se tenga que recurrir a
inversionistas privados o internacionales para asegurar que sea posible desarrollar todas
las etapas del proceso de construccion con continuidad, todo esto aunado a una buena
estrategia publicitaria permitirdn que el desarrollo del patrimonio inmobiliario publico
nacional promueva el desarrollo econémico y social del pais.

El hecho de que los bienes publicos no tengan mercado no quiere decir que carezcan

de valor; en este caso, aunque no es un bien publico puesto que no es propiedad del
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Estado o de alguna entidad gubernamental, tiene valor como simbolo social por
consiguiente tiene valor ambiental. Considerando esto, entonces pudiéramos decir que
se puede llegar a un valor a través de la valuacion ambiental.

Una herramienta de la que ya se habl6 es el método de precios heddnicos, que parte
de la base de que los bienes publicos (patrimonio arquitecténico incluido) irradian
externalidades ambientales que impactan positivamente sobre un mercado de bienes
privados como el inmobiliario. Asi, este método permitiria saber en qué medida
contribuye la existencia de un edificio histérico-artistico a que otro inmueble préximo
tenga més valor. Las externalidades de los bienes publicos inciden sobre todo en su
entorno o contexto urbano mas inmediato, pero terminan afectando a toda la ciudad.
(Gonzalez, Consideracién de los valores histérico, artistico y estético en los procesos de

valuacion inmobliaria, 2011).

4.2.3- Constructo de Valoracion global
Desde un punto de vista subjetivo, podemos considerar como “valor intangible del
patrimonio” aquel que responde a los factores no racionales de la naturaleza humana:
sentimientos, emociones, sensaciones, sensibilidades, evocaciones...asi como, a su
inteligencia. Es un valor subyacente entre las formas constructivas y espaciales y

constituye la esencia y el caracter del elemento patrimonial (Martinez, 2013).

Como ya se menciond, el Patrimonio Cultural es un elemento fundamental para la
formacién de la identidad de un barrio o ciudad, por tal motivo cabe destacar que los
edificios histéricos, los paisajes culturales, los centros histéricos, los hitos urbanos vy,

sobre todo, que los itinerarios culturales son mucho mas que conjuntos de elementos
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artisticamente tratados y con mas o menos antigledad, éstos contienen valores
culturales que representan al espiritu de los pueblos. Los bienes culturales de contenido
material, son a su vez continentes de valores inmateriales, esta es la caracteristica que

les da su esencia y los diferencia de cualquier otra categoria de bienes. (Cardenas, 2001)

Un elemento que indiscutiblemente influye en el valor del suelo y que se presenta
en este caso es la renta de situacion la cual se refleja en tres componentes basicos que
configuran la deseabilidad del suelo urbano, el primero es la accesibilidad fisica, se
entiende por los testimonios dados que la zona de estudio quedd en el centro de la ciudad
debido al crecimiento demografico por lo tanto se tiende a tener mayor trafico vehicular
del que su infraestructura puede soportar, aspecto que determina las rentas de
accesibilidad o de centralidad; el segundo componente es la calidad de las
externalidades, calidad urbanistica del entorno, que se traduce en lo que podriamos
denominar rentas urbanisticas; y el ultimo componente es el atractivo social que tiene el

barrio es decir, las renta social.

El crecimiento descontrolado de las ciudades ha puesto de cabeza los valores del
suelo, la busqueda de zonas habitacionales con mayor plusvalia ha dejado las partes
centrales de la ciudad abandonadas dejando un vacio en la ocupacion sin embargo los
valores no varian mucho puesto que la ubicacién asi como el equipamiento y la
accesibilidad a estos lugares son ideales, mas bien se transforman en su uso, es decir
pasan de ser habitacionales a un uso mixto con comercio y servicios, de ahi que muchas
empresas pagan por esa centralidad lo que obliga en ocasiones a que la gente con menor
nivel socioecondmico se desplace a las zonas marginadas en las periferias, zonas que

no cuentan con los servicios y la infraestructura necesarias para un correcto desarrollo.
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Dichas zonas son detonadoras de polos de violencia puesto que, por su localizacion
dentro de la mancha urbana, servicios como la seguridad, la salud, la educacién son
escasos. Toda esta situacion trae consigo una ola de problemas, desde altos indices de
viviendas abandonadas, que por supuesto son blanco facil para ser ocupadas por bandas
delictivas hasta problemas serios de salud por la falta de equipamiento. Sin embargo
hasta cierto punto, una parte de la poblaciéon no tiene otra opcién de vivienda o en
ocasiones han vivido ahi toda su vida generando inercias hacia una localizacion, estas
inercias locacionales son resultado de factores psicolégicos, econdmicos e
institucionales. Entre los primeros se pueden ubicar las tendencias conservadoras de
consumo, inherentes a las personas de edad avanzada, el apego que le tienen al barrio,
0 a la casa, de origen, y en especial, la apetencia por la propiedad, y esto dificulta hasta

cierto punto la movilidad urbana.

Mientras que muchos criticos reconocen el valor de preservar el patrimonio
cultural, asi mismo se discuten que las politicas de preservacién son en ocasiones muy
restrictivas con los propietarios del barrio, es por eso que los desanima de hacer mejoras
tanto en fachadas, o en banquetas que maximicen el valor de su propiedad. (Glaeser
2010). En este caso, el PDUS (Juarez I. , 2016) presenta herramientas que liberan usos
de suelo y restricciones de altura y densidad, por lo que son incentivos para la

reactivacion de la zona centro de la ciudad.

Yunnus en sus textos comenta también que la preservacion tiene al menos dos
efectos compensatorios en los valores de las propiedades locales. Por un lado, la
designacién de un distrito histérico restringe los cambios que los propietarios pueden

hacer en sus edificios y prohibe la demolicion y la reurbanizacion. Por otro lado, la
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designacién puede preservar la belleza historica, o el nivel de comodidades, de un
vecindario y minimizar los riesgos de que las nuevas inversiones minen el caracter

distintivo del area. (Yunus, 2012)

Este efecto deberia ser mayor en areas con atributos arquitectonicos que los
compradores e inquilinos valoran y que tengan esa disponibilidad a pagar por dichos
atributos. Aunque el hecho de que un barrio tenga este tipo de caracteristicas también
puede aumentar la demanda al conferir un factor de apremio a las propiedades que se

encuentren ahi.

Continuando con el tema del valor urbano que tiene la zona, la calidad estética
tanto del barrio como de la ciudad toma un papel importante ya que los lugares mas
visitados son los que cuentan con cierto sentido de pertenencia, como las calles
patrimoniales, ya sea para recreacidén urbana o placer de compras, siendo por ejemplo

la Casa de Juan Gabriel un lugar obligado de visita tanto para turistas como para locales.

Dicho esto, otro factor importante que incide en la valorizacion es la habitabilidad
de este tipo de sitios puesto que es un indicador significativo en las propiedades
patrimoniales. La configuracién de los sitios da un valor contextual ademas que

favorecen a la imagen urbana del barrio, aspectos dentro de la identidad del inmueble.

4.2.4- Complementando el valor propio del inmueble y haciendo referencia al
interés cultural, se debera tomar en cuenta los siguientes aspectos:

e Impacto social: Importancia representativa para los habitantes.

e Interés artistico: Define la peculiaridad en la composicion, el disefio y la

ejecucion del bien.
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e Acontecimientos histéricos: Da cuenta de los hechos relevantes que han tenido
lugar en el inmueble, como puede ser la firma de importantes tratados,
residencia o visita de personajes ilustres.

e Atributos: Variable endégena o variable a explicar, considerando lo religioso,
cultural, social, politico, artistico, intelectual, académico, estético, turistico o
cientifico.

e Valor global: Valor del inmueble en su conjunto.

Una vez obteniendo el valor del inmueble sujeto, se procedera a demostrar que el
valor de su contexto se ve impactado positivamente debido a éste, siendo detonador de
desarrollo, activando la economia, el turismo, asi como el mercado inmobiliario. Para
esto es necesario investigar posibles proyectos de inversidn ya sea publica o de iniciativa
privada para esta zona y el trasfondo o la justificacion de estos proyectos. Lo anterior se
refuerza con instrumentos que nos guien hacia un modelo que involucre la potencialidad
de un inmueble cultural tales como fichas técnicas de las muestras vecinas; después de
entender los conceptos generales anteriormente descritos se procedera a seguir una
metodologia, misma que tiene la siguiente estructura:

A) valorar el inmueble en los contextos econémico, politico y social para redefinir sus
posibilidades de nuevos usos, cuidando claro el origen del sujeto y la relacion que tiene
con su contexto urbano.

B) determinar la valoracion de uso y el posible valor connotativo y denotativo que
configuren la identidad y la memoria colectiva del inmueble.

C) utilizar herramientas estadisticas para poder ponderar los factores anteriores.
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Para encontrar un valor mas acertado, pudiéramos estudiar las posibles actividades
que pudiera alojar el inmueble, es decir la adaptabilidad de servicios que posee, la
mayoria de los casos como el sujeto son convertidos en museos, en este caso especifico
se tiene contemplado el mismo giro, convertirlo en un museo. Se tendran que realizar
también un compendio de andlisis que faciliten la valuacién del caso de estudio, desde
analisis de contexto, urbanos, de movilidad, de usos de suelo o factibilidades, todo con
el fin de adecuar el inmueble a nuevos servicios para poder establecer un valor mas
acertado. Luis César Herrero Prieto en su articulo sobre la Economia del Patrimonio
Historico (Prieto, 2001) engloba en un solo esquema algunos métodos de valoracién
sobre estos inmuebles, algunos de ellos aplicables a la Casa de Juan Gabriel

VALOR ECONOMICO DEL PATRIMONIO HISTORICO

Patrimonio historico cultural

Estimaciones del valor

Valor de uso + Valor de no uso + Valor inducido
¢ Y \
Uso cognitivo, Valor de opcion Efeclos exlernos
recreativo, Valor de legado Efectos multiplicadores
eslético Valor de existencia intangibles
i Y
Tickets, coste del viaje Impuestos Gaslo privado
precios hedonicos Donativos Gaslo publico
valoracion contingente Valoracion contingente Estudios de impacto

Esquema sobre valor econémico (Prieto, 2001)
En este caso concluiremos con un esquema parecido pero tomando en consideracion

otras estimaciones de valor que vemos mas preciso segun la literatura de investigacion.
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4.3 Andlisis de Datos

4.3.1 Valores de mercado

Como parte del analisis del mercado inmobiliario en la zona, la Fig. 6 presenta los
valores de mercado de 5 muestras ubicadas dentro del radio de estudio. Aunque no son
similares entres si, si ofrecen una perspectiva del valor de mercado del metro cuadrado
de la zona sujeta a estudio. Aunado a estos valores, se extrajeron los valores catastrales
de los informes dados en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado Libre y Soberano
de Chihuahua en su Anexo 101 (Chihuahua, 2019), desde el 2016 a la fecha. Dichos
valores no tuvieron fluctuaciones, esto se demuestra en la siguiente linea del tiempo.
(Fig. 7) Se tomaron en cuenta 3 de los 10 tramos en los que Catastro divide la Avenida
16 de Septiembre, mismos que se encuentran dentro de la zona de estudio.

e Tramo 1: desde Av. Francisco Villa — Ramén Corona (250m)

e Tramo 2: desde Ramén Corona — 5 de Mayo (620m)

e Tramo 3: desde 5 de mayo — Av. De las Américas (1400m)

Valores de la Av. 16 de Septiembre a través de los afos

2011 2017 2020

e=@==Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3
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12 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 18 de diciembre de 2019.

TABLA DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCION EJERCICIO FISCAL 2020
TABLA DE VALORES DE CORREDORES DE VALOR

VALOR UNITARIO
» . POR METRO
DESDE: HASTA: CUADRADO DE

SUELO |

AV. 16 DE SEPTIEMBRE ]

MAGNESIO ORO $600.00
ORO SANTOS DEGOLLADO $1,000.00
SANTOS DEGOLLADO IGNACIO MARISCAL $1,500.00
IGNACIO MARISCAL AV. BENITO JUAREZ $4,000.00
AV. BENITO JUAREZ AV. FRANCISCO VILLA $4,000.00
AV. FRANCISCO VILLA RAMON CORONA $2,000.00
RAMON CORONA 5 DE MAYO $1.000.00
5 DE MAYO AV. DE LAS AMERICAS $1,000.00

Fig. 7. Valores de Calle segun Catastro. (Chihuahua, 2019)
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Para el debido analisis se encontraron 5 muestras de inmuebles que estan dentro
de la zona de estudio, desglosaremos el valor en el que se estan ofertando para
encontrar el valor del terreno utilizando los valores de calle y de colonia de la Figura 7 y

el método Nuevo Ledn.
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Fig.8 Mapa con las muestras obtenidas del Mercado Inmobiliario

Distancias entre las

Muestras y el Sujeto

o Muestra 1: 120 metros
O Muestra 3: 40 metros
Muestra 4:65 metros

Muestra 5: 30 metros

A diferencia del valor catastral de calle, el cual va aumentando mientras se aleja
de la Casa de Juan Gabriel, los valores de mercado muestran un comportamiento
diferente, si contraponemos mostrando los valores mas altos a medida que la distancia

al sujeto disminuye.
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Para el calculo se utilizaron los datos de frente, fondo y superficie de cada
muestra, misma informacion fue obtenida a través de Google Earth, los datos anteriores
concluiran con un Factor Resultante (FR) para cada inmueble compuesto del producto
del Factor de Profundidad (FP), Factor de Frente (FF) y Factor de Area (FA). Los valores

de dichos factores se obtienen de la siguiente manera:

FP_3PT FF_SFR FA_SAT

" PR T FT " AR
PR = profundidad real FR = frente real AR = areareal
PT = profundidad tipo FT = frente tipo AT = area tipo

Considerando que el lote tipo es de 25 metros de frente y 20 metros de profundo,
la siguiente tabla muestra los célculos de los factores antes mencionados,
posteriormente con el valor de calle, podemos concluir en un valor de terreno para el
Sujeto que en este caso es la Casa de Juan Gabriel, la cual tiene 50 metros de frente y

100 metros de fondo, obteniendo una superficie de 5000 m2.

Muestra 1 Muestra 1 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5
VPT _ _ _ _
FP=— FP =1.02 FP =0.97 FP =0.96 FP =0.95
PR
VFR _ _ _ _
FF = FF =1.00 FF =0.93 FF =1.03 FF =1.05
FT
VAT _ _ _ _
FA = FA=1.01 FA = .99 FA =0.93 FA =091
AR
FR =FP*FF xFA FR =1.03 FR = 0.89 FR =0.92 FR =091
VP =FR+VC VP = $618/m2 VP = $890/m2 VP = $552/m2 VP = $910/m2
VT =VP * AR VT = $292,314 VT = $467,250 VT = $519,984 VT = $1,046,500

Si se obtiene un promedio de VP de las muestras, se puede concluir con un valor
de suelo para el inmueble sujeto, es decir que si el promedio es de $743 pesos/m2,
podemos concluir que el terreno de la Casa de Juan Gabriel tiene un valor de $3,715,000

pesos (MXN).
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Calle Peru e Ignacio de la Pefna
Terreno-473 m2

Construccion- 383 m2

Valor de venta-$2.2 MDP

Valor Unitario-$5,744/m2

Calle Zeus

Terreno- 605 m2
Construccion-480 m2
Valor de venta- $3.8 MDP
Valor unitario- $7,916/m2

Calle Pert y Av. 16 de Septiembre
Terreno 525 m2

Construccion- 498 m2

Valor de venta- $4.04 MDP

Valor unitario-$8,132/m2

Calle Colombia

Terreno 942 m2
Construccion- 482 m2
Valor de venta-$4.4 MDP
Valor unitario- $9,128/m2

Av. 16 de Sept y Calle Colombia
Terreno - 1150 m2
Construccion- 600 m2

Valor de venta- $ 6.4 MDP
Valor unitario- $10,666/m2
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A su vez se realiz6 el avaluo de dicho inmueble con el enfoque comparativo de
mercado, el enfoque fisico y posteriormente se calcularon los factores de posible apremio
segun el método Angelépolis, MOVASA y Nuevo Ledn, concluyendo con el valor obtenido
a través de este ultimo.

Método de Enfoque Fisico

VIil.- ENFOQUE DE COSTOS.
a) DEL TERRENO:

LOTE TIPO VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: 1,100.00  $/m?
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
FRACCION SUPERFICIE: VALOR UNIT. COEFICIENTE VALOR UNITARIO VALOR
MOTIVO COEFICIENTE
m? sim?* RESULTANTE PARCIAL: §
1 5,000.00 1,100.00 1.00 Regular 1,100.00 5,500,000.00
TOTAL: 5,000.00 SUMA (a): § 5,500,000.00
INDIVISO 100.00%
SUBTOTAL $ 5,500,000.00
VALOR UNIT. MEDIO 1,100.00 $/m?
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO: USO o DESTINO DE AREA V.RN. FACTOR DE V.NR. VALOR
LAS CONSTRUCCIONES mw {unitario) DEMERITO {unitario) PARCIAL: §
1 Volumen principal 1,340.00 18,900.00 80.00% 3,780.00 5,065,200.00
2 Cocheras y servicio 640.00 13,900.00 62.50% 5,212.50 3,336,000.00
TOTAL 1,980.00 m* SUBTOTAL (b): $ 8,401,200.00
VALOR UNIT. MEDIO 4,243.03 $/m?
¢) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: (No tiene) SUBTOTAL (c): §
% DE PARTICIPACION
0% VALOR FiSICO 0 V.N.R.: (a+b+c) § 13,901,200.00
g e
OConst
60%
alnst
[ N M J
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Método de Enfoque Comparativo de Mercado

No. Oferta Sup. $im? Factores de Homologacion $im?
0.
$ m? NEG. UBIC. SUP. CALID. ONS IALID, FRe
1 2,200,000.00 383.00 5,744.13] 0.95 1.05 1.31 1.10 1.05 1.05 1.59 9,137.33
2 3,800,000.00 306.00 12,418.30| 0.95 1.05 1.37 1.05 1.00 1.05 1.50 18,642.79
3 4,040,000.00 498.00 8,11245| 0.95 1.00 1.26 1.00 1.10 1.00 1.32 10,670.24
4 4,400,000.00 482.00 9,128.63] 0.95 1.05 1.27 1.00 1.00 1.10 1.39 12,675.96
5 6,400,000.00 600.00 10,668.67| 0.95 1.00 1.22 1.00 1.00 1.00 1.16 12.364.35'
Nota: Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad VALOR HOMOLOGADO: 12,364.35
denota que LA OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO. ENNR. $/m? 12,360.00
SUPERFICIE CONSTRUCCION: 1,980.00
SUBTOTAL: $  24,472,800.00
MONTO ADICIONAL A CONSIDERAR: $
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $| 24,472,800.00
Factores utilizados:
Negociacion : Es el factor que a juicio del perito valuador, con base en las observaciones del
mercado en operaciones de contado, ajusta al bien de la Oferta.
Ubicacion @ Este factor califica la localizacion fisica del bien valuado vs. la oferta.
Superficie :  En funcion de la superficie de LA OFERTA con respecto al bien valuado.
Calidad: Es el factor que considera las diferencias entre el inmueble a valuar y la oferta,
en relacion al tipo y calidad de construccién,
Estado de Es el indice que considera el nivel de deterioro que una edificacién registra por
conservacion el mayor o menor mantenimiento que se le ha proporcionado,
;"ialldad 3 Es la comparativa sobre la importancia de |a calle donde se ubica el comparable
en relacion al sujeto.
X.- RESUMEN DE LOS VALORES OBTENIDOS.
BMERCADO
aFISICO VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: § 24,472,800.00
BINGRESOS VALORFisicoo V.N.R.: § 13,901,200.00
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: § no aplica

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.

Se concluye con el valor comercial, de acuerdo al mercado inmobiliario

DECLARACIONES: E! valor comercial del inmueble, es de acuerdo a la situacion actual del Pais y a las condiciones y conservacion aparente del
inmueble. Si se modifica los metros cuadrados de la construccién o del terreno, es necesario elaborar otro avalio.

Los valores estimados en el presente avallo, estan calculados con cifras al:

Xll.- CONCLUSION DEL AVALUO.

15 de Mayo de 2020

|VALOR DE MERCADO:

$24,473,000.00| VEINTI CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y TRES MIL|

SEGUN MI LEAL Y SABER ENTENDER

VIGENCIA DEL AVALUO:

SEIS MESES A PARTIR DE LA FECHA DEL PRESENTE AVALUO.
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Factores de Apremio

X.- RESUMEN DE LOS VALORES OBTENIDOS.

@MERCADO
|FISICO VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $ 24,472,800.00
DINGRESOS VALORFISICOOVN.R: §  13,901,200.00

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: § NO APLICA

XIl.- FACTORES DE APREMIO

Método Angelépolis
Tabla Angelopoli
Valor Estimativo del Inmueble
Siglos Estado de
Clasifiosoltn % XIX XVl Xvil XVI__| Conservacion
120 1.50 2.00 2.00 300 | Original
§ g 1.15 1.20 1.50 1.50 250 | Restaurado
1.10 1.16 1.20 1.50 200 Reconstruido
E 1.05 1.10 1.20 1.50 200 | Detenorado
o 1,03 1.10 1.15 1.20 1.50 Original
S - 1.02 1.05 1.10 120 150 |Restaurado
8 1.01 1.03 1.05 110 120 | Reconstruido
? 1.00 1.02 103 1.10 1.20 Detenorado
o 1.00 1.01 1.03 1.05 1.10 Original
g 1.00 1.00 1.02 1.03 1.10 | Restaurado
0.80 1.00 1.01 1.02 103 [Reconstruido
060 0.80 1.00 1.01 1.02 | Detenorado

Son aquellas que disponen de elementos arquitectonicos relevantes, adomos en sus fachadas e
Interiores y que en algunos casos fueron propiedad de personas importantes. Son edificios que
en su momento historico fueron relevantes, asi como auténticos, factores importantes que les
olorga mayor categoria

Son aquellos que tiene elementos arquitectonicos menos importantes y que sus fachadas son
pobres en herreria, portones, adormos de piedra o argamasa, elc
Son casos muy simples en sus fachadas e intenores y que sdlo estan como parte o relleno de un
contexto urbano de la zona, pero no tiene relevancia, sino solamente aflos
M en V. Rafael Areliano Ocampo
M. en V. Manbel Arellano Merino
Fuente: Monumentos Catalogados INAH

FRL__12]

Método MOVASA
VARIABLES PONDERACION CALIFICACION
Epoca 5% 3%
Originalidad 30% 20%
Ubicacion 25% 22%
Urbanizacién 10% 10%
Configuracion 10% 10%
Conservacion 15% 12%
Funcionalidad 5% 5%

TOTAL 82%

FR| 1.117 |
L N J
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Método Nuevo Ledn

ARTISTICO Calificacion
Valor estilistico 6
Valor de autoria 3
Valor de rareza 3
Valor de obra autoctona, vernacular,popular 3
Valor de materiales-técnicas de construccion 5
Valor de interiores 10
HISTORICO
Valor temporal 8
Valor por hechos histdricos asociados 10
Valor de Reconocimiento publico 10
COMPLEMENTARIOS
Localizacion 9
Evolucion histérica 8
Valor extra 8
TOTAL 83
FR 0.069
1.069

VALOR METODO ANGELOPOLIS: §  29,367,360.00

WANELE VALOR METODO MOVASA: §  27,339,613.71
BMOVASA VALOR METODO NUEVO LEON: §  26,165,502.00
ONUEVO LEON

Se concluye con el valor comparativo fisico, de acuerdo al mercado inmobiliario

DECLARACIONES:

El valor comercial del inmueble, es de acuerdo a la situacin actual del Pais y a las condiclones y conservacion aparente del inmueble. Si se modifica los
metros cuadrados de la construccion o del terreno, es necesario elaborar otro avaluo.

XIl.- CONCLUSION DEL AVALUO.

Los valores estimados en el presente avallo, estan calculados con cifras al: 15 de Mayo de 2020

[VALOR COMERCIAL: | $26,166,000.00] VEINTI SEIS MILLONES CIEN SESENTA Y SEIS MIL PESOS 00/100 M.N.

SEGUN MI LEAL Y SABER ENTENDER

VIGENCIA DEL AVALUO: SEIS MESES A PARTIR DE LA FECHA DEL PRESENTE AVALUO.

Después de concluir con el valor del inmueble sujeto, el objetivo es evaluar las
distintas maneras en las que el contexto urbano se ve influenciado debido a la presencia

de este inmueble.
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A continuacion, se describen algunos proyectos que se suscitaron a raiz de este
bien, algunos de ellos por iniciativa privada y otros de inversidén publica, cumpliendo con
las estrategias plasmadas tanto en el PDUS como en el Plan Parcial de Desarrollo

Urbano del Centro Histérico (Juarez 1., 2016)

4.3.2 Proyectos de inversion

4.3.2.1 Paseo Juan Gabriel

Uno de los proyectos que detonaron el interés por la zona fue un Paseo en honor
al cantautor fallecido en 2016, Juan Gabriel. Dicho paseo fue el resultado de los
esfuerzos del trabajo en conjunto de la iniciativa privada con el Gobierno Municipal y
Estatal. El proyecto consistié en la peatonalizacién de la calle Colombia en su tramo de
la Av. 16 de Septiembre y la Calle Ignacio Zaragoza, para la cual se hicieron trabajos
tales como el retiro de carpeta asfaltica, demolicion de banquetas y guarniciones, asi
como nivelacién de terreno para la colocacién de losetas de concreto en tonos grises. La
segunda etapa involucrd la construccién de un kiosco y una obra del escultor Pedro
Francisco Rodriguez representando a Juan Gabriel con su respectiva placa
conmemorativa, ademas de mobiliario urbano y luminarias a lo largo del Paseo. El
proyecto colinda con la casa de Juan Gabriel lo que lo hace aun mas atractivo al publico.

En junio de 2019, el empresario Manuel Tejada junto con funcionarios de la
Camara Nacional de Comercio (CANACO) presentaron ante Cabildo el proyecto, el cual
necesitaria una inversion de 7 millones de pesos, de los cuales la mitad estaria a cargo
de la iniciativa privada comprendida por un grupo de empresarios locales, junto con el

apoyo del Fideicomiso jAh Chihuahua!, dado que el otro 50% fue aportacion del Gobierno
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Municipal con el fin de que dicho proyecto se convirtiera en un detonante de desarrollo

econdmico en la zona. (Castro, 2019).

Imagenes tomadas por el autor en el Paseo Juan Gabriel

2 JUAREZ AREZ

mum»m mt

TRABAJOS DE REVESTIMIENTO DE VAILIDAD INSTALAC"N ELECTRICA
NUNCIPQ DE ClUDAD IMEL CHIHUAH
TS EEn T A L R s TS




En las imagenes se puede mostrar los trabajos realizados tanto en el Paseo Juan

Gabriel como en los alrededores de la Casa del artista, a su vez se muestran momentos

de la Inauguracién de dicho proyecto, asi como de la afluencia de turistas.
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4.3.2.2 Parada Turibus

Otro proyecto que vale la pena traer a Turibus Juarez es una empresa de inversion
100% privada y de empresarios Juarenses que forma parte del Corporativo de
Transporte “PZ”. Esta organizacion se dedicaba exclusivamente al transporte de
personal de la Industria maquiladora, posteriormente y a finales del ano 2014 inicia
operaciones la Divisién Turismo encargada de atender y brindar servicio de transporte
ejecutivo, de convenciones en unidades multimodales con capacidad de movilidad en
unidades propias desde 1 a 500 personas, asi como unidades de cruce internacional y

para viajes foraneos.

Fue en mayo de 2015 que se implementa el proyecto denominado “Turismo en tu
Ciudad”, (Juarez T. , 2020) donde la empresa antes mencionada pone en servicio a la
comunidad cuatro unidades descapotadas y cuatro unidades cerradas, todas con
capacidad de entre 38 y 42 pasajeros, dicho proyecto tiene como finalidad el de conocer

los atractivos turisticos y emblematicos de la ciudad mediante 5 Tours:
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e Tour por el Centro Historico de la Ciudad
e Tour al Museo Casa de Adobe
e Tour de la Mexicanidad

e Tour Mitos y Leyendas de Ciudad Juarez

Tour Sotolera de Samalayuca

El primer tour de los anteriores tiene como punto de visita la Casa de Juan Gabriel,
anteriormente solo pasaba por la casa y daba vuelta a la manzana sin detenerse mas
que para fotografias desde arriba del autobus, sin embargo, ahora con el Paseo Juan
Gabiriel, el vehiculo tiene oportunidad de detenerse y dejar que los turistas bajen y pasen

cerca de 20-25 minutos en la zona, tiempo para recorrer los alrededores y sacar

fotografias, incluso dejar algun presente a su idolo.

4.3.2.3 Estacién de Ecobus (BRT)

El 3er proyecto de inversion en la zona de estudio es el programa EcoBus. Como
una de las estrategias de impulso a los Corredores Urbanos que el PDUS publica (Juarez
l., 2016), este programa trata de coadyuvar a la creacion de los Conjuntos Urbanos de

usos mixtos tipo los Desarrollos Orientados al Transporte Colectivo (DOTc). Estos se ven
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potencializados cuando se encuentran en un entorno de usos de suelo mixtos y
densidades medias y altas. Por esa razdn se plantea la creacion de corredores lineales
con densidades medias y altas y mezcla de usos, los que alojan rutas troncales de
transporte colectivo (BRT por sus siglas en inglés), con preferencia a la 49 movilidad no
motorizada y alta conectividad con otros medios de transporte. Todas estas condiciones
redundan en una mejora notable de los niveles de servicio del transporte colectivo y por
sus posibilidades y beneficios favorecen el establecimiento de los esquemas DOTc.
Actualmente esta en funcién la Ruta Troncal 1 que abarca 25 km que van desde la Av.
Francisco Villa hasta la Av. Independencia. El proyecto posterior es la Ruta Troncal 2
que corre por la Carretera Panamericana abarcando importantes avenidas como
Tecnolégico, Paseo Triunfo de la Republica y Av. 16 de Septiembre, siendo esta ultima
la que nos compete ya que es clave dentro de nuestra zona de estudio.
Como es de suponer, cada ruta cuenta con distintos paraderos a lo largo de ella; el
pasado noviembre se dieron a conocer los ganadores de la licitacion destinada a la
construcciéon de 14 paraderos a un costo promedio de 3.5 millones de pesos. (Olmos,
2019).
4.3.3. Aplicacién de los Constructos

Dentro del grupo de caracteristicas que definen la identidad del inmueble y del
barrio estdn como ya se mencionaron los conceptos de valores de uso y utilidad social.
Como ya se explicd, es dificil poner un precio a cosas que son intangibles como el aprecio
o el fanatismo que se le tiene en este caso a Juan Gabriel, razon por la cual la gente se
reune a las afueras de dicho inmueble. Sin embargo, algunos autores han establecido

distintos métodos para lograr poner un valor a esas variables no numéricas.
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El Dr. Prieto por ejemplo utiliza la tabla de ponderaciones conocida como el
método Nuevo Ledn, (Gonzalez, Consideracién de los valores histérico, artistico y
estético en los procesos de valuacién inmobiliaria, 2011) en ese caso él lo utiliza en
inmuebles con valor histérico-artistico. Tomando esto como base, podemos utilizar
algunos conceptos para llegar a un factor de apremio para el inmueble famoso por ser el
hogar del cantautor Juan Gabriel, como se mostr6 en el avaltuo anterior. De esa tabla,
los aspectos que se encuentran dentro del grupo Histérico son los que me parecen que
inciden mayormente en el inmueble sujeto, y de igual manera en su contexto,

Dentro de la valuacion global podemos aplicar distintos métodos para conocer el
valor o aproximarnos hacia un factor que impacte el valor del contexto, como ya se
explicé anteriormente, dentro de este constructo o grupo de caracteristicas vamos a
encontrar valores o variables referentes a los temas urbanos.

Para poder determinar si la Casa de Juan Gabriel incide en el valor de su contexto urbano
se disend una encuesta que se estructura en 4 grupos de caracteristicas que se
convertirian en variables las cuales habria que revisar su correlacién. Dicho cuestionario
comprende 14 preguntas distribuidas segun la respuesta esperada, dentro se
encontraban de tipo dicotémicas, de intervalos, de escala, asi como directas que se
involucraban con variables tanto cualitativas como cuantitativas, algunas discretas y
otras continuas. La encuesta se realiz6 mediante una pagina de internet, algunos de los
encuestados la contestaron en el sitio en distintos dias y a distintos horarios, los demas
encuestados la realizaron a través de la liga difundida.

Con la serie de preguntas se buscé conformar 4 grupos de los que se desprenden las

variables a considerar en el estudio. El primer grupo hace referencia al consumo cultural
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de los encuestados, esto lo pudiéramos observar a través de la pregunta sobre la
frecuencia de visita, por otra parte, sobre la valoracién econémica del inmueble descrito
durante el documento la pregunta sobre cuanto estaria dispuesto a pagar para acceder
a la Casa de Juan Gabriel nos puede dar una pauta sobre la Disposicién a Pagar de los
encuestados. Otra variable que se realizé como pregunta directa fue el motivo de la visita
a la zona, esto aunado a la seccion de comentarios es de gran ayuda para sacar ciertas
inferencias o conclusiones sobre el valor de uso del inmueble. Por ultimo, en el grupo de
datos socioecon6micos estadisticos se encuentran las variables como edad, sexo,
ingreso mensual, lugar de procedencia y escolaridad, siendo estas ultimas 2, variables
que pudieran ser de utilidad para temas como costo de viaje y consumo cultural. A
continuacion, se presenta la encuesta aplicada:
1. ¢Se considera admirador de Juan Gabriel?

a. Si
b. No

2. ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar para entrar a la Casa de Juan Gabriel, si esta
fuera un museo?

$20 pesos
$30 pesos
$50 pesos
$80 pesos
$100 pesos

©Po0o®

3. ¢Es la primera vez que visita la casa de Juan Gabriel?

a. Si
b. No

4. ¢Con qué frecuencia visita la zona?

a. Nunca (0)-Frecuentemente (10)
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5. Lugar de Procedencia

6. Motivo de la Visita

7. Numero de acompafantes
8. Edad

Menor a 20 anos
20-29 anos
30-39 anos
40-49 anos
Mayor a 50 anos

©o 00D

9. Sexo

a. Femenino
b. Masculino

10.Ingreso Mensual Aproximado

Sin Ingreso

. $10,000 pesos

. $25,000 pesos

. $50,000 pesos

Mas de $50,000 pesos

PO T

11.Nivel de Escolaridad

Primaria
Secundaria
Bachillerato
Licenciatura
Posgrado

©coo oW

12. ¢ Le gustaria que hubiera negocios de tipo restaurantes, cafés, de indole cultural?

a. Si
b. No

13. ¢ Considera importante que se recuperen las casas antiguas de la zona?

a. Si
b. No

14.Comentarios
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Los resultados de las 110 encuestas aplicadas se muestran graficados en las

siguientes ilustraciones.

1. Se considera admirador de Juan Gabriel

Porcentaje

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Si 88 85.4 85.4 85.4
No 15 14.6 14.6 100.0

Total 103 100.0 100.0

2. Cuanto estaria dispuesto a pagar para entrar a la Casa de Juan Gabriel, si
esta fuera un museo?

Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido 20 pesos 18 17.5 17.5 17.5
30 pesos 12 11.7 11.7 29.1
50 pesos 35 34.0 34.0 63.1
80 pesos 13 12.6 12.6 75.7
100 pesos 25 24.3 24.3 100.0
Total 103 100.0 100.0
3. ¢ Es la primera vez que visita la casa de Juan Gabriel?
Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Si 76 73.8 73.8 73.8
no 27 26.2 26.2 100.0

Total 103 100.0 100.0
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4. ;Con qué frecuencia visita la zona?

Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Nunca 16 15.5 15.5 15.5
Casi nunca 28 27.2 27.2 42.7
Pocas veces 29 28.2 28.2 70.9
Ocasionalmente 21 20.4 20.4 91.3
Frecuentemente 8 7.8 7.8 99.0
Casi Siempre 1 1.0 1.0 100.0
Total 103 100.0 100.0
5. Lugar de procedencia
Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Vélido Ciudad Juarez 63 61.2 61.2 61.2
El Paso, Tx 12 11.7 11.7 72.8
Las Cruces, NM 2 1.9 1.9 74.8
Chihuahua 6 5.8 5.8 80.6
Resto de Chih. 2 1.9 1.9 82.5
Tamaulipas 2 1.9 1.9 84.5
CDMX 3 2.9 2.9 87.4
Durango 1 1.0 1.0 88.3
Sonora 3 2.9 2.9 91.3
Nuevo Ledn 5 4.9 4.9 96.1
San Luis 1 1.0 1.0 97.1
Edo. de México 1 1.0 1.0 98.1
Coahuila 1 1.0 1.0 99.0
Zacatecas 1 1.0 1.0 100.0
Total 103 100.0 100.0
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6. Cual es el motivo de su visita

Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado

Valido Recreacion 28 27.2 27.2 27.2

Turismo "Juan Gabriel" 37 35.9 35.9 63.1

Residencia 7 6.8 6.8 69.9

Trabajo 8 7.8 7.8 77.7

Visita familiar-amigos 16 15.5 15.5 93.2

Otros 7 6.8 6.8 100.0

Total 103 100.0 100.0

7. Numero de acompanantes
Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado

Valido 0 2 1.9 1.9 1.9

1 23 22.3 22.3 24.3

2 27 26.2 26.2 50.5

8 27 26.2 26.2 76.7

4 16 15.5 15.5 92.2

5 7 6.8 6.8 99.0

6 1 1.0 1.0 100.0

Total 103 100.0 100.0

8. Edad
Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado

Valido Menor a 20 afos 4 3.9 3.9 3.9

21-29 afios 34 33.0 33.0 36.9

30-39 afios 29 28.2 28.2 65.0

40-49 afios 13 12.6 12.6 77.7

Mayor a 50 afnos 23 22.3 22.3 100.0

Total 103 100.0 100.0
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9. Sexo

Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Femenino 52 50.5 50.5 50.5
Masculino 50 48.5 48.5 99.0
3 1 1.0 1.0 100.0
Total 103 100.0 100.0
10. Ingreso mensual aproximado
Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Sin ingreso 11 10.7 10.7 10.7
$10,000 pesos 16 15.5 15.5 26.2
$25,000 pesos 47 45.6 45.6 71.8
$50,000 pesos 10 9.7 9.7 81.6
Mayor a $50,000 pesos 19 18.4 18.4 100.0
Total 103 100.0 100.0
11. Nivel de Escolaridad
Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Primaria 3 2.9 2.9 2.9
Secundaria 2 1.9 2.0 4.9
Bachillerato 11 10.7 10.8 15.7
Licenciatura 71 68.9 69.6 85.3
Posgrado 15 14.6 14.7 100.0
Total 102 99.0 100.0
Perdidos Sistema 1 1.0
Total 103 100.0
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12. Le gustaria que hubiera negocios de tipo restaurantes, cafés, de
indole cultural?

Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Si 100 971 971 971
No 3 2.9 2.9 100.0
Total 103 100.0 100.0

13. Considera importante que se recuperen las casas antiguas de la zona?

Porcentaje
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Valido Si 98 95.1 96.1 96.1
No 4 3.9 3.9 100.0
Total 102 99.0 100.0
Perdidos Sistema 1 1.0
Total 103 100.0

Los resultados mostrados se obtuvieron a través de un analisis en el Paquete

estadistico SPSS, posteriormente se obtuvieron los valores de correlacién asi como la

significancia entre las variables 12 variables independientes y la variable dependiente.
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1. Se considera admirador de Juan Gabriel

M si
Mo

2. Cuanto estaria dispuesto a pagar para entrar ala Casa de Juan Gabriel, si esta fuera un museo?

[H20 pesos
W30 pesos
W50 pesos
[ 80 pesos
[J100 pesos



3. iEs la primera vez que visita |la casa de Juan Gabriel?

[ si
Mno

4. ;Con qué frecuencia visitala zona?

E Munca

M Casi nunca

M Pocas veces

[ cicasionalmente
CIFrecuentemente
[H Casi Siempre




5. Lugar de procedencia

6. Cual es el motivo de su visita

57

M ciudad Jusrez
M El Paso, Tx

M Las Cruces, N
[ Chihuahua

[ Resto de Chih.
B Tamaulipas

[ comx

M Durango
Esonora

W Nuevo Ledn

[0 5an Luis
CIEdo. de México
E Coahuila

M Zacatecas

Erecreacicn

W Turismo "Juan Gabriel”

M Residencia
[ Trabajo

[visita familiar-amigos

[ Ctros



7. Numero de acompariantes

8. Edad

E menor a 20 afios
W 21-29 afios
I 30-39 arios
[ 40-49 afios
CIMayor a 50 afios




9. Sexo

E Femenino
Masculino
k]

10. Ingreso mensual aproximado

E sin ingreso

M $10,000 pescs

M £25,000 pesos

[H $50,000 pesos
CIMayor a $50,000 pesos




11. Nivel de Escolaridad

E Primaria
Secundaria
M Bachillerato
[ Licenciatura
CPosgrado

12. Le gustaria que hubiera negocios de tipo restaurantes, cafés, de indole cultural?

Esi
Mo
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13. Considera importante que se recuperen las casas antiguas de la zona?

M si
Mo

4.4 Resultados

Con el analisis anterior, podemos explicar que la variable que mas importaba o la
cual analizariamos como variable dependiente seria la WTP o Disposicién a pagar, en
este caso la tomamos con la pregunta 2: ; Cuanto estaria dispuesto a pagar para entrar
ala Casa de Juan Gabriel, si esta fuera un museo?, sobre esta variable podemos concluir
que la DAP (Disposicion a pagar) promedio es de $57 pesos, y si lo comparamos con el
ingreso mensual promedio, estariamos diciendo que el visitante promedio destina un
.22% del total de su ingreso a la zona de estudio. Dicho esto, con la tabla mostrada
posteriormente, y contrario a lo que se pensaba, las Unicas variables que impactan
significativamente sobre la DAP (Disposicién a Pagar) son la pregunta 10, la 12 y la 13,

es decir el ingreso mensual, el deseo de que en la zona de estudio hubiera negocios de
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indole cultural y la dltima que media el interés de los encuestados en recuperar los
inmuebles con valor histérico-cultural de la zona, misma pregunta que va de la mano con
la numero 14, la cual permitia al encuestado dejar sus comentarios, en ella resultaron
una serie de comentarios que llenan de simbolismo la investigacion. La mayoria de ellos
muestran una consciencia colectiva sobre Juan Gabriel, sobre su casa y sobre la zona.
A la gente le interesa que haya mas sitios culturales a los que puedan ir ya sea de paseo

o a llevar a familiares.

Coeficientes®

Coeficientes no Coeficientes 95.0% intervalo de
estandarizados estandarizados confianza para B
Limite Limite

Modelo B Desv. Error Beta t Sig. inferior superior

1 (Constante) 5.183 1.491 3.477 .001 2.221 8.146
1. Se considera admirador de Juan -.044 444 -.011 -.100 .921 -.926 .838
Gabriel
3. ¢Es la primera vez que visita la -.281 .333 -.091 -.844 401 -.943 .381
casa de Juan Gabriel?
4. ;Con qué frecuencia visita la .016 .068 .029 .243 .808 -.118 151
zona?
5. Lugar de procedencia .084 .044 .200 1.889 .062 -.004 172
6. Cudl es el motivo de su visita -.123 .092 -.144 -1.338 .184 -.306 .060
7. Numero de acompanantes -.005 .108 -.004 -.042 .967 -.219 .210
8. Edad -.234 135 -.206 -1.730 .087 -.502 .035
9. Sexo .255 .289 .097 .881 .380 -.320 .829
10. Ingreso mensual aproximado .256 .123 .220 2.081 .040 .012 .500
11. Nivel de Escolaridad -.133 192 -.074 -.690 .492 -.514 .249
12. Le gustaria que hubiera -.220 1.001 -.027 -.220 .826 -2.208 1.768
negocios de tipo restaurantes,
cafés, de indole cultural?
13. Considera importante que se -1.254 .948 -.178 -1.323 .189 -3.138 .629

recuperen las casas antiguas de la

zona?

a. Variable dependiente: 2. Cuanto estaria dispuesto a pagar para entrar a la Casa de Juan Gabiriel, si esta fuera un museo?
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4.5 Conclusiones

Resumiendo la investigacion se propone un método de aproximacién a la
valuacién de los inmuebles culturales, dicho método considera todas las variables que
durante los parrafos anteriores se explicaron, estas consideran valores sociales, urbanos
y econémicos que otros métodos dejan a un lado. En éste, no se toma tanto en cuenta
la edad del inmueble puesto que se enfoca en el valor cultural que no necesariamente
es proporcional a la misma. En la siguiente tabla se toman 6 variables que engloban
todas las caracteristicas de los inmuebles a valuar, estdn ponderadas segun la relevancia
de los aspectos, luego que se califica cada variable en una escala del 1-10. Ya con esos
porcentajes de obtiene el factor de apremio por valor cultural. Para el inmueble en
estudio, se calificd de la siguiente manera:

Método Ciudad Juarez

VARIABLES PONDERACION CA"'('?'%)C'ON PORCENTAJE
Valor de Utilidad Social 20% 10 20%
Valor por Hecho Histérico 10% 8.5 9%
Proyectos de Inversién 20% 9 18%
Valor urbano ambiental 20% 10 20%
Valor estético 10% 9 9%
Turismo 20% 9.5 19%
TOTAL 95%

FR | 1.158 |

Se propone este coeficiente 1.158 como el valor intangible que puede tener un
inmueble de caracter cultural, éste se aplicara al resultado obtenido del valor del enfoque
comparativo de mercado de las construcciones, siempre y cuando reunan las
caracteristicas de valor de utilidad social, que haya dado lugar a un hecho histérico, que
se hayan desprendido proyectos de inversion debido a dicho inmueble, por las

externalidades urbano ambientales que se vean influenciadas, por su valor estético y por
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las actividades econémicas que se lleguen a generar pero sobre todo que dicho inmueble
forme parte de la memoria colectiva del barrio y de la ciudad.

Como ejercicio comparativo, se tomara el valor obtenido en el avalUo anterior y se
anadira el factor para estimar el valor total de la Casa de Juan Gabriel.

X.- RESUMEN DE LOS VALORES OBTENIDOS.

BMERCADD

S A VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: §  24,472,800.00
QINGRESOS VALORFisicOoVNR: §  13,901,200.00
3 VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: § NO APLICA

XIl.- FACTORES DE APREMIO

Método Ciudad Juarez

CALIFICACION
PONDERACION PORCENTAJE
VARIABLES (1-10)
Valor de Utilidad Social 20% 10 20%
Valor por Hecho Histérico 10% 8.5 9%
Proyectos de Inversion 20% 9 18%
Valor urbano ambiental 20% 10 20%
Valor estético 10% 9 9%
Turismo 20% 9.5 19%
TOTAL 95%
FR 1.158
e —— - VALOR METODO CIUDAD JUAREZ: §  28,327,266.00
» VALOR METODO MOVASA: §  27,339,613.T1
e VALOR METODO NUEVOLEON: §  26,165,502.00
GNUEVD
LEON
Se luye con el vabor P vode mercado, de do al mercado | biliario
DECLARACIONES:
El valor ial del i es de do a la situacion actual del Pals y a las G ¥ con: acion ap del i ble. Si se ifica los

metros cuadradoes de la canstruccion o del terreno, es necesario elaborar otro avalio,

Xll.- CONCLUSION DEL AVALUO.

Los valores estimados en el presente avallio, estan calculados con cifras al: 15 de Mayo de 2020

|VALOR COMERCIAL: | $28,327,000.00] VEINTI OCHO MILLONES TRESCIENTOS VEINTISIETE MIL PESOS 00/100 M.N.

SEGUN MI LEAL Y SABER ENTENDER




La obtencidn del factor de apremio se realiz6 mediante una ponderacion de las
caracteristicas del inmueble sujeto, compaginado con el valor de uso que tiene dicho
inmueble y que quedé reflejado en los resultados anteriores. Si se quisiera obtener un
porcentaje o un coeficiente con mayor confiabilidad, se requiere el disefio de un modelo
econométrico para cada constructo con el fin de comparar cada uno de ellos y tomar el
coeficiente de la variable que tenga mas confiabilidad. Ya sea con regresiones, método
de precios heddnicos, que dicten la incidencia de la Casa de Juan Gabriel en el precio
de los inmuebles cercanos; a su vez se pudiera obtener mediante un modelo
econométrico espacial, el factor de incidencia segun la distancia a la que se encuentra
la muestra del sujeto.

Como conclusion de la investigacion sobre el valor de los inmuebles culturales, se
desprende que la diversidad de este tipo de inmuebles ubicados dentro de un nucleo de
valor ambiental ejerce un efecto multiplicador sobre el resto del area que resultaria
revalorizada en conjunto como lo vimos con los proyectos de inversién aplicados a la
zona, como consecuencia de un plan de puesta en valor y de estrategias aplicadas dentro
del Plan de Parcial de Desarrollo del Centro Histérico de Ciudad Juarez, asi como la

conservacion y rescate de sus principales construcciones.
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5. Definicion de Términos (Extraccion de Glosario del INDAABIN)

ACTIVO: Es un recurso que una entidad posee o controla como resultado de eventos
anteriores y del cual se puede esperar obtener ciertos beneficios econémicos futuros.
El término activo se utiliza para calificar bienes muebles, inmuebles y otros distintos
tipos de propiedad y derechos, tanto tangibles como intangibles. El derecho de
propiedad de un activo es por si mismo un intangible. Una parte de la propiedad de
una entidad debe reconocerse como un activo cuando: Es probable que la entidad
obtenga beneficios econémicos futuros; asociados con el activo. El costo del activo
para la entidad puede medirse de manera realista.

ACTIVO FIJO: Es un recurso no monetario tangible o intangible de larga vida, que se
mantiene en una entidad con el propdésito de utilizarse en la produccién de productos
0 servicios y que no se vende en el periodo normal de las actividades de una entidad.
En una empresa, el activo fijo esta constituido principalmente por activos tangibles
distribuidos en dos grandes categorias, es decir planta y equipo, ademas de otros
activos de larga duracion.

ACTIVO INTANGIBLE: Estéa constituido por aquellos activos que no tienen existencia
fisica pero que sin embargo tienen un valor importante para la empresa. Es el
conjunto de activos que se manifiestan por sus propiedades econémicas, aunque no
tienen sustancia fisica; le otorgan derechos y privilegios a sus propietarios y
normalmente generan ingresos.

ACTIVO NETO (O CAPITAL UTILIZADO) Es una razo6n financiera que se calcula
como activo total menos pasivo circulante (quitando financiamiento a corto plazo que
causa intereses) = activo fijo + capital de trabajo para operacion.

ACTIVO NETO CIRCULANTE (O CAPITAL DE TRABAJO) Es una razén financiera
que se calcula como activo circulante menos pasivo circulante.

ACTIVOS / PASIVOS MONETARIOS Activo por cobrar o pasivo por pagar en
términos de dinero, a diferencia de los activos no monetarios, tales como inventarios
o activos fijos tangibles.

ACTIVO TANGIBLE Esta constituido por aquellos activos con una presencia fisica,

tales como terrenos, edificios, maquinaria y equipo.
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ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL Conjunto de 6rganos que auxilian al
ejecutivo Federal en la realizacion de la funcion administrativa; se compone de
administracion centralizada y paraestatal establecida en la Ley Orgéanica de la
Administracién Publica Federal.

ADMINISTRACION PUBLICA PARAESTATAL (SECTOR PARA ESTATAL):
Conjunto de entidades de control presupuestario directo e indirecto por: los
organismos descentralizados, las empresas de participacion estatal, las sociedades
nacionales de seguros y los fideicomisos.

ADMINISTRACION PRESUPUESTARIA Rama de la administracion pUblica que tiene
por objeto la programacion, organizacion, aplicacién y control de la recaudacion,
ejercicio y evaluacion de los fondos publicos.

ANALISIS DE VIDA / EDAD Es un método para estimar la depreciacién acumulada,
aplicandole al costo nuevo de un bien la relacion de la edad efectiva del bien entre su
vida 0til econdmica.

AVALUO Justiprecio. Fijacién: mediante dictamen pericial- del precio justo de una
cosa. // Valor asignado a una cosa representado por su precio. // Precio que
corresponde, con una apreciacién equitativa, al costo de produccién y a la legitima
ganancia o beneficio del productor. Estimacién o dictamen pericial que se hace del
valor o precio de una cosa.

AVALUO CATASTRAL La valuacién oficial de un inmueble para fines de
contribuciones prediales.

AVALUO BASE Es el que resulta de valuar un bien de manera inicial, es decir
aplicando todos los enfoques como si se hiciere el avallo por primera vez.

AVALUO FORMAL Es el proceso de estimar el valor de un bien, ejecutado totalmente
de acuerdo con las normas aplicables al caso, sin invocar ninguna disposicion de
desviacion.

AVALUO DE ORDEN DE MAGNITUD Consiste en estimar valores y costos en forma
aproximada sin necesidad de recurrir a cotizaciones especificas de cada bien, ya que
el objeto de este avallo es contar con valores oportunos y generalmente no son para
decisiones que requieran un estudio muy profundo. Su margen de precision es de +
40%.
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AVALUO FRACCIONAL Consiste en la valuacién de un elemento que forma parte de
toda una propiedad, por ejemplo, en un edificio, valuar sélo el terreno o valuar
solamente las construcciones.

AVALUO HIPOTETICO Un avalto hipotético es un avalto basado en ciertas
condiciones asumidas que pueden ser contrarias a los hechos o que pueden ser
improbables en su realizacién o su consumacion.

AVALUO MAESTRO Es aquel que tiene por objetivo determinar un espacio de
negociacion dado a través de valores maximos y minimos para cada uno de los tipos
de terrenos identificados en tramos a lo largo del trazo de una carretera o linea
ferroviaria o en grandes extensiones afectadas por obras de infraestructura.
AVALUO MASIVO Es el proceso de valuar un universo de bienes inmuebles a una
fecha determinada, utilizando una metodologia estandar, empleando informacion
comun y que permita pruebas estadisticas.

AVALUO PROSPECTIVO Es una valuacién a una fecha posterior a la fecha en que
el trabajo fue realizado y generalmente se utiliza como marco en la evaluacién de
proyectos.

AVALUO RECURRENTE Consiste en actualizar las cifras de un avallio base u
original a una fecha posterior.

AVALUO RETROSPECTIVO Es una valuacién a una fecha anterior a la fecha en que
el trabajo fue realizado. Los costos historicos resultan una herramienta importante
para este tipo de avaluos.

BIENES MOSTRENCOS Bienes muebles abandonados y perdidos cuyo duefno se
ignore (arts 774 a 784 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

BIENES VACANTES Bienes inmuebles que no tienen duefo cierto y conocido
(articulos 785 a 789 del Codigo Civil para el Distrito Federal).

CABIN La Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales, es un organismo encargado
de llevar a cabo los avallos y justipreciaciones de bienes que, para efectos de
adquisiciones, enajenaciones expropiaciones, justipreciaciones de renta u otras
operaciones, le soliciten las dependencias de la Administracion Publica Federal, las
Entidades de la misma y cualquier otra persona fisica 0 moral autorizada. Misién La
Comisién de Avallos de Bienes Nacionales es el Organo Desconcentrado de la
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Secretaria de Contraloria y Desarrollo Administrativo prestador de servicios
inmobiliarios y valuatorios, que norma y asegura la preservacion del patrimonio
federal y su Optimo aprovechamiento para beneficio de la Administraciéon Publica
Federal. Visidn Lograr una institucion que proporcione servicios de confiabilidad
técnica y ética, con autosuficiencia financiera, transparencia y autonomia de gestion,
asumiendo plenamente las politicas estratégicas de la SECODAM

DEMANDA: La demanda es el valor global del mercado que expresa las intenciones
adquisitivas de los consumidores. La curva de la demanda muestra la cantidad de un
bien especifico que los consumidores o la sociedad estan dispuestos a comprar en
funcion del precio del bien y a la renta disponibles.

FACTOR DE DEMERITO: Es el conjunto de acciones que en total deprecian al valor
de reposicion nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que
presenta el bien.

FACTOR DE DESCUENTO: Es el multiplicador necesario para reducir los flujos de
efectivo que genera un bien a valor presente.

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

FACTOR DE OBSOLESCENCIA: Se entiende como la contribucién técnica o
econOmica a la pérdida de valor que tiene un bien y puede ser técnico-funcional
(pérdida en el valor resultado de una nueva tecnologia o por otros factores intrinsecos
del bien) o bien econémica (pérdida en valor o utilidad del bien, ocasionada por
fuerzas econdmicas externas al mismo).

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

FACTOR RESULTANTE: Es el complemento del factor de demérito o sea aquella
fraccidon que mide el valor de un bien considerado como nuevo después de ajustarlo

por su depreciacion total.
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OBSOLESCENCIA CURABLE: Es aquella cuyo costo por corregirla es menor que el
beneficio econdmico que recibe el bien por la curacion.

OBSOLESCENCIA ECONOMICA: Es la pérdida en valor o utilidad de un bien,
ocasionada por fuerzas econdémicas externas al mismo.

OBSOLESCENCIA INCURABLE: Es aquella cuyo costo por corregirla es mayor que
el beneficio econémico que recibe el bien. Generalmente no conviene curarla.
OBSOLESCENCIA TECNICO FUNCIONAL: Es la pérdida en el valor, resultado de
una nueva tecnologia, incluyendo algunos elementos como cambios en el disefio,
materiales, resultados del proceso como sobrecapacidad, usos inadecuados, falta de
utilidad o excesivos costos variables de operacion, o por su influencia negativa en el
medio ambiente.

OFERTA: conjunto de ofertas hechas en el mercado por los bienes y servicios a la
venta. La curva de oferta recoge la localizacién de los puntos correspondientes a las
cantidades ofertadas de un bien o servicio particular a diferentes precios.
PATRIMONIO: conjunto de bienes tangibles e intangibles, que constituyen la herencia
de un grupo humano, que refuerzan emocionalmente su sentido de comunidad con
una identidad propia y que son percibidos por otros como caracteristicos.
PATRONATO: organismo que representa a una fundaciény que se encarga de
administrar sus derechos y los bienes que componen su riqueza patrimonial.
PRECIOS HEDONICOS: el valor de un bien raiz, entendido como un conjunto de
atributos (superficie, aptitud de uso del suelo, calidad de la construccion, disefio
interior y exterior, areas verdes, ubicacién, caracteristicas del vecindario, etc.), en
funcion de cada uno de ellos, obteniendo sus respectivas valoraciones y, por ende,
demandas implicitas.

RESTAURACION: procesos que se llevan a cabo para preservar o devolver la
originalidad de un bien cultural.

VALOR DE OPORTUNIDAD: Es el maximo valor aceptable de un bien, expresado
en términos monetarios, en funcién del beneficio que se espera generara.

VALOR DE REMATE: Se entiende como la cantidad que se podria obtener por la
venta de un bien, en la que una autoridad se ve en la obligacién de vender el bien, a

causa de un proceso judicial.
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VALOR DE RESCATE: Se entiende como la cantidad, expresada en términos
monetarios, que se puede obtener por concepto de venta en el mercado libre y al final
de la vida util fisica de un bien o de un componente del mismo que se haya retirado
de servicio o0 uso, para utilizarse en otra parte.

VALOR EN USO: Es el valor que tiene una propiedad especifica para un uso
especifico y para un usuario especifico, y, por lo tanto, no esta necesariamente
relacionado con su valor de venta en el mercado. Este tipo de valor se enfoca en el
valor con el que contribuye un bien especifico a una de la que forma parte, sin
considerar el mayor y mejor uso del bien o la cantidad monetaria que pudiera
obtenerse cuando se venda. Equivale al valor presente de los flujos de efectivo
futuros que se espera del uso continuo de un activo su disposicion al final de su vida
atil.

VALOR ESPECULATIVO: Es el valor esperado de un bien inmueble, expresado en
términos monetarios, basado en la eventualidad de un uso de suelo diferente, de
condiciones politicas diferentes a las actuales y del crecimiento o decrecimiento
econoémico o poblacional.

VALOR EXTRINSECO: Es el valor de un bien, determinado por personas que lo
desean adquirir, expresado en términos monetarios.

VALOR FISCAL: Es el valor que se le asigna a los bienes muebles e inmuebles con
fines fiscales.

VALOR INTANGIBLE: Es el valor de un negocio en marcha adicional al valor de los
activos tangibles. Depende de activos intangibles tales como: marcas, prestigio,
patentes y derechos, entre otros.

VALOR JUSTO DE MERCADO: Se entiende como la cantidad, expresada en
términos monetarios, por la que se intercambiaria un bien en el mercado abierto y
competido, entre un comprador y un vendedor actuando sin presiones ni ventajas de
uno u otro, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo
razonable de exposicion. Es, en esencia, el resultado del andlisis de por lo menos
tres parametros valuatorios a saber: valor fisico 0 neto de reposicion (enfoque de
costos); valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor por ventas
comparables (enfoque de mercado).
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VALOR MAXIMO: Es la mayor cantidad, expresada en dinero, que conviene pagar
por la adquisicion o arrendamiento de un bien.

VALOR MINIMO: Es la menor cantidad, expresada en dinero, en que conviene
vender o alquilar un bien.

VALOR POTENCIAL: Es el valor de un bien, basado en los beneficios potenciales a
futuro que le puedan proporcionar situaciones potencialmente factibles de tipo
juridico, econémico, politico o social.

VALOR PRESENTE NETO (VPN) : Es un método que se emplea en el andlisis de
flujo de efectivo descontado para encontrar la suma de dinero que representa la
diferencia entre el valor presente de todos los flujos de entrada y de salida de efectivo
asociados con el proyecto, descontando cada uno una tasa de rendimiento
especifico.

VALOR RESIDUAL: En la valuacién inmobiliaria, al restar del valor de un inmueble
el costo de las mejoras, el residuo equivale al valor del terreno.

WTA (Willingness to Accept): es la cantidad de dinero que alguien esta dispuesto a
aceptar a cambio de quitarle o modificarle un recurso.

WTP (Willingness to Pay): disponibilidad que tiene un individuo para pagar por

conservar un recurso.
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7. Anexos

-Afluencia de personas en la Casa de Juan Gabriel

Reviews from the web
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-Valores histéricos de calle y de colonia

8 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

sabado 25 de diciembre del 2010.

TABLA DE VALORES DE AVENIDAS Y CALLES PRINCIPALES

76

DESDE: HASTA: VALOR
AVE. 16 DE SEPTIEMBRE |
AGUA PRIETA ARROYO DE LAS VIBORAS $ 100.00
ARROYO DE LAS VIBORAS MATAMOROS $ 350.00
MATAMOROS ORO $ 600.00
ORO SANTOS DEGOLLADO $  1,000.00
SANTOS DEGOLLADO IGNACIO MARISCAL $  1,500.00
IGNACIO MARISCAL AVE. BENITO JUAREZ $  4,000.00
AVE. BENITO JUAREZ AVE. FRANCISCO VILLA $  4,000.00
AVE. FRANCISCO VILLA RAMON CORONA $  2,000.00
RAMON CORONA 5 DE MAYO $  1,000.00
5 DE MAYO AVE. DE LAS AMERICAS $  1,000.00
Sébado 24 de diciembre de 2016. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 9
MUNICIPIO DE JUAREZ 2017
DIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL
TABLA DE VALORES DE AVENIDAS Y CALLES PRINCIPALES
DESDE: HASTA: VALOR
AV. 16 DE SEPTIEMBRE
AGUA PRIETA ARROYO DE LAS VIBORAS $ 100.00
ARROYO DE LAS VIBORAS MATAMOROS $ 350.00
MATAMOROS ORO $ 600.00
ORO SANTOS DEGOLLADO $ 1,000.00
SANTOS DEGOLLADO IGNACIO MARISCAL S 1,500.00
IGNACIO MARISCAL AV. BENITO JUAREZ s 4,000.00
AV. BENITO JUAREZ AV. FRANCISCO VILLA $ 4,000.00
AV. FRANCISCO VILLA RAMON CORONA S 2,000.00
RAMON CORONA 5 DE MAYO $ 1,000.00
5 DE MAYO AV. DE LAS AMERICAS s 1,000.00
8 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 20 de diciembre de 2017.
MUNICIPIO DE JUAREZ
DIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL
TABLA DE VALORES DE CORREDORES DE VALOR
VALOR UNITARIO
POR METRO
DESDE: HASTA: CUADRADO DE
SUELO
AV. 16 DE SEPIEMBRE
AGUA PRIETA ARROYO DE LAS VIBORAS $100.00
ARROYO DE LAS VIBORAS MATAMOROS $350.00
MATAMOROS ORO $600.00
ORO SANTOS DEGOLLADO $1,000.00
SANTOS DEGOLLADO IGNACIO MARISCAL $1,500.00
IGNACIO MARISCAL AV. BENITO JUAREZ $4,000.00
AV. BENITO JUAREZ AV. FRANCISCO VILLA $4,000.00
AV. FRANCISCO VILLA RAMON CORONA $2,000.00
RAMON CORONA 5 DE MAYO $1,000.00
5 DE MAYO AV. DE LAS AMERICAS $1,000.00




12 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 18 de diciembre de 2019.

TABLA DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCION EJERCICIO FISCAL 2020
TABLA DE VALORES DE CORREDORES DE VALOR

VALOR UNITARIO
: POR METRO
DESDE: HASTA: CUADRADO DE
SUELO
AV. 16 DE SEPTIEMBRE ]
MAGNESIO ORO $600.00
ORO SANTOS DEGOLLADO $1,000.00
SANTOS DEGOLLADO IGNACIO MARISCAL $1,500.00
IGNACIO MARISCAL AV. BENITO JUAREZ $4,000.00
AV. BENITO JUAREZ AV. FRANCISCO VILLA $4,000.00
AV. FRANCISCO VILLA RAMON CORONA $2,000.00
RAMON CORONA 5DE MAYO $1,000.00
5 DE MAYO AV. DE LAS AMERICAS $1,000.00

sabado 25 de diciembre del 2010. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 23

TABLA DE VALORES DE TERRENO
COLONIAS Y FRACCIONAMIENTOS

SECTOR l COLONIA_FRACCIONAMIENTO I VALOR
SECTOR 29 CUAUHTEMOC $600.00
SECTOR 29 VALOR DE SECTOR $600.00
SECTOR 30 AGUSTIN MELGAR $400.00
SECTOR 30 BARRIO ANTIGUO DE SAN JOSE $400.00
SECTOR 30 REFORMA INDUSTRIAL $400.00
SECTOR 30 REFORMA SUR $500.00
SECTOR 30 SAN PEDRO $500.00
SECTOR 31 M. CARBAJAL $450.00
SECTOR 31 MELCHOR OCAMPO $500.00
SECTOR 31 MERCADO DE ABASTOS $500.00
SECTOR 31 SANTA ROSA $450.00
SECTOR 32 EL BARREAL $600.00
SECTOR 32 EXHIPODROMO $600.00
SECTOR 32 MELCHOR OCAMPO $500.00
SECTOR 33 HIDALGO $600.00
SECTOR 33 EL BARREAL $600.00
SECTOR 33 PARTIDO ROMERO $600.00

Miércoles 20 de diciembre de 2017 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 23
MUNICIPIO DE JUAREZ

DIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL
TABLA DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

TONA VALOR
HOMOGENEA | SECTOR |COLONIA - FRACCK
DE VALOR W
|__DEVALOR
25 2 |MONTEMAYOR 20,27, 28, 80 $ 4000
] 7.12.13,14,21,23, 26,30, 32, 3,
2 2 |NoGAiEs e At $ 80000
25 2[R VRO 29,45,90 3 4000
25 2 |ROSALEDA 56,59, 60, 62 s 6000
25 2 |mesresnos 48, 51, 52,53, 54, 55, 56, 66 $ 40000
25 7 |TRES HERMANOS 3 @00
25 7 lveior $ 60000
2 3 [GARCIA VALLADARES 000
14,2535, 36, 37, 38, 40, 41, 42,
43, 48, 49, 50, 52, 53, 54, 40, 61,
25 3 |parmoo escoseno PRt gt oty 0000
87,89, 93, 95,96, 99
3,5, 56, 57, 58, 59, 60, 68, 49,73,
2 L 76, 77,78, 81,83,91, 92, 98 $ 70
2 3 |SIOCKMEVER 3 800
27 3 |DELMAESTRO % 5 70000
1,2.3,4,5,6,7,8,12,14,15,20,
22,23, 31, 33, 34, 38, 39,45, 51,
25 3 |PARTIDO ROMERO s el 15, 0000
50, 93, 99
eoe



MUNICIPIO DE JUAREZ
DIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL
TABLA DE VALORES DE TERRENO 2017
COLONIAS Y FRACCIONAMIENTOS
SECTOR [COlONlA FRACCIONAMIENTO VALOR
SECTOR 1 AMPLIACION NOGALES $800,00
SECTOR 1 FUENTE LOS NOGALES $800.00|
SECTOR 1 LOS NOGALES $1,000.00|
SECTOR 1 LOS PINOS $800.00|
SECTOR 1 MAGISTERIAL $800.00)
SECTOR 1 VILLA PASO DEL NORTE $800.00)
SECTOR 1 PASO DEL NORTE $700.00|
SECTOR 1 PUESTA DEL SOL $800.00)
SECTOR 1 SANTA CECILUA $700.00]
SECTOR 1 TRES FRESNOS $600.00)
SECTOR 1 (CONDOMINIO NOGALES $500.00|
SECTOR 1 SUITES DANUBIO $1,000.00
SECTOR 2 ADRIANA $600.00)
SECTOR 2 ANZURES $700.00
SECTOR 2 AURORA $400.00|
SECTOR 2 |CONDOMINIO FONTANA $600.00)
SECTOR 2 LA JOYA $800.00|
SECTOR 2 LAS PALMAS $1.000.00|
SECTOR 2 LAS PALMAS SUR $600.00
SECTOR 2 IMELCHOR OCAMPO $500.00|
SECTOR 2 IMONTE MAYOR $600.00)
SECTOR 2 INOGALES $800.00|
SECTOR 2 RAFAEL VELOZ $600.00)
SECTOR 2 ROSALEDA $600.00|
SECTOR 2 TRES FRESNOS $600.00|
SECTOR 2 TRES HERMANOS $600.00)
SECTOR 2 VELOZ $600.00|
SECTOR 3 GARCIA VALLADARES $600.00
SECTOR 3 PARTIDO ESCOBEDO $600.00|
SECTOR 3 SILVIAS $700.00
SECTOR 3 STOCK MEYER $800.00|
SECTOR 3 DEL MAESTRO $700.00)
SECTOR 3 PARTIDO ROMERO $600.00)
Miércoles 18 de diciembre de 2019. ANEXO AL PERIODICO OFICIAL 25
MUNICIPIO DE JUAREZ
TABLA DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCION EJERCICIO FISCAL 2020
TABLA DE VALORES UNITARIOS DE SUELO
IONA VALOR
HOMOGENEA SECTOR |COLONIA  FRACCIONAMIENTO MANZANA UNITARIO POR
DE VALOR M
7.12,13, 14,21, 23, 26, 30, 32, 38,
% < foens 39, 42, 43, 45, 47 ¥ T
25 2 RAFAEL VELOZ 29, 45,90 $ 600.00
25 2 ROSALEDA 56, 59, 60, 62 $ 600.00
25 2 TRES FRESNOS 48, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 66 $ 600.00
25 2 TRES HERMANOS $ 600.00
25 2 VELOZ $ 600.00
CONDOMINIO RESIDENCIAL SAN
27 2 MATEQ 29 $ 700.00
29 2 J;MGISTERIAL 15, 56, 60, 62 $ 800.00
25 3 GARCIA VALLADARES 3 600.00
14, 25, 35, 36, 37, 38, 40, 41, 42,
43, 48, 49, 50, 52, 53, 54, 60, 61,
25 3 PARTIDO ESCOBEDO 62, 63, 65. 66, 71. 72, 79, 80, 82 $ 600.00
87, 89, 93. 95, 96. 99
3, 5. 56, 57, 58, 59, 60, 68, 69, 73,
7 3 SILVIAS 76,77.78.81,83,91,92,98 $ 7000
29 3 STOCK MEYER $ 800.00
27 3 DEL MAESTRO ( DEPORTIVA) 39, 47, 46 3$ 700.00
1,2.3,4,5,6,7.8,12,14,15, 20,
22, 23, 31, 33, 34, 38, 39, 45, 51,
% 8 [PARTIOO.ROMERD 55, 56, 60, 64, 70, 73,84, 85,86, | ¥ 6000
90, 93, 99
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Imagenes del sitio




Respecto a la pregunta 14, estos fueron algunos de los comentarios recibidos por los
encuestados.

-""Los nifos y los adultos necesitamos mas cultura en nuestra ciudad, mas lugares que
visitar para los turistas y se lleven un bello recuerdo. Siempre que vienen a visitarme
me piden que los lleve a ver la casa de juan Gabriel aunque sea por fuera asi que
estaria genial que fuera museo”™

-""Me encantaria que se hiciera zona turistica™

- Seria excelente que el centro se convirtiera en area artistica y cultural™
-""Para revivir la belleza de la zona y de cd Juarez™

-""Darle vida al centro de la ciudad™

-"“Que hagan mas promocion y hagan mas paseos para seguir conociendo nuestra
ciudad”™

-""Vamos Juéarez™”

-"" Deseo que resurja el turismo en La ciudad”™

- este tipo de obras embellecen la ciudad™

-""Juarez necesita mas zonas turisticas™

- Debemos conservar todos Io mas bonito y antiguo de nuestra ciudad”™
-"" Es interesante rescatar la parte antigua de la ciudad™”

-""Promover mas la cultura en CDJ estamos totalmente carentes de cultura y apoyos
del Gobierno Municipal”

-""Nadie a puesto atencién en casa y museos de esta ciudad espero lo hagan™
-"" Sobre todo rescatar la arquitectura de Juarez de los 50
-""Hasta me interesaria comprar una vivienda en el &rea, si la seguridad lo permitiera™

-"" Deberian conservar mas zonas de gente que tuvo influencia en algun ambito
cultural™

-"" Estaria excelente tener algunas opciones de pasar las tardes en el centro de ciudad
Juarez.”
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Como parte de la investigacion se realizaron consultas a varios profesionales, debido a
la contingencia por el COVID-19 las asesorias se realizaron via correo electrénico.

Anexos se encuentran las capturas de pantalla de dichas asesorias.

Daniela Ambriz -

@ mié Emey T4 fr W

Buenas noches Lic. Curel envio &l farmato de biticora que le coments, agradeceria i pudiers plasmar sus comentarios en el cuspo del coren par guardaro como evidencia

Sin més por ef moment y de nuevo agradeciendo su asesorls.
Daniela Ambeiz

Sent tram my IPhane

) bisscora pdt '

Blanca Curiel jue_ 7 may. §

Estmada Daniala,

Camo te comentd en |a Bamada telefonica para considerar of valor econdimico @s necesaro hacerlo en dos pasos, el primers encontrar ese factor yio Indice de peso del valor adicional de la propledad en cusstién y despubs dicho valor incorporario ya a una
waluacidn pare cualquier oiro proyectd &n los alrededores.

Para calcular dicha factor yio Indice pueden utilizarse diferentes malodologlias desce una regresidn matematics Wkzando datos histtricos de varables relevanies coma par eempl el ndmens de visitanes o (o casa de Juan Gabriel, HiMeno de NEVOS NIGocios
&n los arecadores o e precio hisitrico de las propledades alrededor. entre oires. Cada una de estas varisbles ceberd de estar sustentada por gue las inclutsie en el andlisls. A pariir de ahl podras llegar a un nimens (factor} que servind de supuesto en i
siguients valuacion de oiro proyectn.

Un paper que 19 pueds ayudar 95 8l siguiente * PRESERVING HISTORY OR HINDERING GROWTH? THE HETERDGENEOUS EFFECTS OF HISTORIC DISTRICTS ON LOCAL HOUSING MARKETS IN NEW YORK CITY", lo ancusniras en el siguisnte

i Dt taraw, Nber o nooersw 20446, nal

Espero te sirva, y cusiquier duda adicional que (engas no GUCES &N COMBCIATTE.

Sahdos

Blanca Lilia Curi
< ‘r Vo Tol. (1) 1957 3333 ext. 3343
blanca.curiel@arvo.capital
1 Torre VAD I, Piso 2-210
Garza Garcia, Nuevo Ledn

Jose Polendo fur

Hola Daniela.

Pues #s20 30 la Valuackin de edificios no s o mio Ia verdad, mi dea es Economla Ragicnal y mas recients la Evaluackn Sccial de Proyectos.

Supongo que hay teorias y modelos de Valuackin de bianas Inmusbles y su impacta en sus entomas o dreas de nfluencia. per desconozeo yo esas lworlas

En Economia nos ensefan matemdticas, estadistica y sconomatria para poder Iabajar con datos y probar algunas hipdtesis usando praferentamants Regresion Multiple en aigunas de sus versiones, No sa coma andes en esto?
Pero supango que hatvia otras formas de confirmar o rechazar alguna hipétesis planteada pero como Economistas més o menas e por donds yo ie 8 algo

La vardad descanazes que @s 850 de la WTPT ahl me perd,

Paro ms o menos enliendo que 1u quisres probar qua los INMuebles vecinos 2 Ia Casa de Juan Gabriel an Juarez tendrian un sobre precia de mercado atribulbla & 658 casa en particular, ahi 85 donds Necesitas | leoria u madals do Alguien que hays earzada
0 comprobada que hay Una seia da faconss Gua Influyen en KB HFEcios de un bien NMuEble entre elios estar dentro del Area de InfuBNCIa 08 UN propiedad de relereca BiC

Ls verdad desconozee oe @stas 1eorias ¥ Mmocelos, N0 58 qua anta lengas de ests lipa da matenisl, por semplo Siguen ya calculo este fipo te efectas akededor de |8 Casa de Ana Frank en Holanda? o de s Cass Azul do Frida Kahio en Coyoscan en COMX?
digo por mencionar sigunas

Primero o6 la Tecria - Modelo v despuds es 1 Mate - Estadistica en 860 orden sugIerc que raDHes.
Platicamos.

Jose Polendo Garzs.
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Jose Polendo mid, 77 moy 9:38 (hace S dias)  ff W

para mi =

Hola Daniela.

Buonos dins.

Muy bien ya ententi donde vas en & proceso.

Clara mandama lo que tangas. lo reviso y palicamas de sugerencias y CAmINes & segulr.
Cuidate.

PG

Jose Polendo e, B may 2156 (hace B adlas)  fr 4w
e i -

Hols Danieds.
Busnas noches.
Le of un visiazo 8 Ia base oo datos.

Una pregunin. scorde 3 les modelos que tu haz visto! revisads pars tu tésis de Valuacian yio el 91 W tenes planeads user. de fu encuessa, cual de as que son 13 - 14 pregunias seria tu varabie Depencienta? ya ves que comentasie que habias levade
esncistica y recardabas algo de regresidn miltpée. Cuales serian us varisbles csen ks cue ala

Mi primers impresian es qua cbserva limitads lo boss de datos para poder iograr el objeive de Valuscidn. =] SUpaNgy i pregunins ya pensands en e models ledrioo que na?

Ert i Kigica més o menos la esiralegi sefia asi:
Hay una pregunis de investigecidn

Hay revisicn d Iiterstura

Sa plantean hipotess a confirmar o rchazee

Sa disefia un modedo para probar o rechazar s hipdiesis

Sa dinaf para lovantar i acorde al modala 8 hipbioss
Sa levanta |s irdormacisn y se geners uha base de datos

Enira en escena él rabajo estadistics

Sa presantan concuslones

Mas o menas & dia de hoy en conda % aloreste” que &5 10 Gue N 18 Na permitkic avanzar en conclulr 13 tesis?

Praticamas.
PE
a1 jun 2240 (hace ddis)  fy 4§
parami =
Hola Danisls.
Busnas noches,
Buano, quar ya estis blen encaminada ... qua ienes QU 1o pan estabiecar que con at ¥ qua haz anmada con ef resio da ias proguntas 3 indices o coNSINICIOR qUB Pratendes Gue
sean tus expiicativas o independientes en h modelo da regresidn.
Puas na resta mas que dirigite & fu paguets ¥ listo na? L SAS o STATA para regresiones obms qratis o pibica como R g
que 58 hacen ambién revisamos que e modedo, ias comidas estén ibres de vanos probiemas coma ks multicolinealicad, heterosquedsncdad, eic, eic ...
34 por tu farmacion no dominas esios procedimientos o o san coidianos pars 1l pues regresa con Dinorah, igual ella te puede syudar o hacer lag regresiones, teniendo el paguete en cuestidn de minusos o DI & aigiden que pir
st posgrada e siga  esta ¥ que te eche la mana,
Yo no iengo ni manejo EViews, SAS o Safn ... pora mi b cotidianc es hacer Factor y Cluster Analysis por mi case de & o ko0 caidda,
S embargo, i no &5 mi fema, r ak ver b conexidn ol WTP y of apremio o facior de los precios de los inmuebl de nfluencia, en este casa de la Casa de Juan Gabriel, pero en fin es tu tema ¥ de segum
pusdes hacer asn conaxion y mas,
Pues no se en gue mas pusdo ayudarte, casi casl solo rebotamos |deas pero ya tenias claro que hacer hablanca), ya sola resta ahi Dincrah o alguien que ella conozca 18 Byude,

En que paguetera pensabas hacer eslo? cuanco e enseflaron estadistes usarcn aigin paguete? Es comin & SPSS pero no para los econaloces, pero igual en o youlube y én olios lados st llen de manusles y guias del paguele y URB terich . par

Ejemplo yo lengo ubicados unos muy buenos de Factor Anafysis y Chuster Analysis con SPSS que & exphican (280 & pasa ., me imagr haber de Anatyss
Saludos y buenas noches,
PG,

o0 0
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Tema de Tesis - Inmuebles historicos + A« & @2

ALE. NUNEZ 1420 (hece Ominutos) P e F
pammi *

Estimada Arg Darueln:

Estd axcelants b tema de tesis, y tocas un aspects muy relevants en cuanic a la proseccidn dal patrimonic hisiérico gue tanko necesia ia chudades por la an cuanto a valor cultural y también desde un aspecto econdmica par ka
snirads de dinar que exista por of lurisma,

Do acusrdo a ko gue vwo que eslis planteando probablamants el tema no vaya por los inmusbies hisiteicos, por un happaning anistico. es deor Juan Gabril, es probadile gua | angxas dal van a baneficiar
Indirecizmante.

Oaro ejempia, an el caso de Barcelona, Imaginate kas propledades disefadas por Gaud|, s wn valor agregado cultural muy Importante y probablements puedas encontrar algo de valores de i acuardo a | nia a las ¥ que san

dastings que benen un akio nivel de lunemo. Creo que pusde sxisr cases estudios muy interesantes a nivel mundis. come o ce Barcelona.

Por oira parie. igusl y en el caso de Bario Antiguo en Monierrey pueda existr sige relaclonads con of valor de antes v después de las propledadas por la intervencicn malizada a la cade Marelcs y por su reactivacion econdmica Sospués e los periodos de
violencia que sa viviaran on ia ciuded an el 2010-2011

Otro tema por of cual plsedes buscar 88 coma 58 haca por media de algunas tcnicas.
Valoracitn econdmica dal medio ambents. por s plusvalls, yo tengo por 1os pargues | valor por | carcania @ o5 pargues ¥ 85packs con cieno valor natural.

Saludos y quecs 8l pendiente o8 CUBIGUNT 0A CORD QUe PUdiens surpir!
Exto y mis majores deseos para tu proyecto da tesis!

A Alefandro Carpio
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