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RESUMEN

El desarrollo de este estudio se centra en la tasacion economica y cultural como un factor
clave para la conservacion y valoracion monetaria del patrimonio arquitectonico,
especificamente los edificios residenciales construidos durante la mitad del siglo XX
(1940-1970). Los inmuebles en este contexto proveen, en la mayoria de los casos,
identidad, adaptabilidad e influencian las necesidades del sector de la ciudad en la que
se encuentran inmersos. Para lograrlo se propone el desarrollo de un método que
agregue o deprecie su valor, segun sea el caso, por medio del analisis de sus
caracteristicas particulares, y asi, conseguir un valor justo para que refleje tanto su valor

econdmico como cultural.

La investigacion finaliza con una sugerencia de medidas y coeficientes para desarrollar
un procedimiento que value propiedades de esta naturaleza y periodo. Este método
estara fundamentado en la Teoria de Precios Hedonicos, con el objetivo de incorporarlos
en una ecuacidbn que genere un valor economico actualizado basado en las

caracteristicas registradas.

Palabras clave: Edificios residenciales, Mitad siglo XX, Valoracion cultural, Valuacién
(tasacion) inmobiliaria, Arquitectura moderna, Estudios de valoracion, Valoracion

econdmica.






ABSTRACT

The starting point of this research is the comprehensive assessment as a trigger for the
conservation and enhancement of architectural heritage, in this case, the residential
buildings erected in the mid-20th century (1940-1970).

Properties in this context provide, in most cases, identity, adaptability and influence the
needs of the sector of the city in which they are immersed. To achieve this, the
development of a method is proposed that adds or depreciates its value, as the case may
be, through the analysis of its particular characteristics, and thus, achieve a fair value so
that it reflects both its economic and cultural value.

The research concludes with a suggestion of measures and coefficients to develop a
procedure that evaluates properties of this nature and period. This method will be based
on the theory of hedonistic pricing, with the objective of incorporating them into an
equation that generates an updated economic value based on the registered

characteristics.

Keywords: Residential buildings, Mid-20" century, Cultural valuation, Real estate

valuation (appraisal), Modern architecture, Valuation studies, Economic valuation.






INTRODUCCION

Dentro del proceso de la actividad valuatoria, unos de sus objetivos primordiales, es la
valorizacion econdmica, a través de unidades (valores) de mérito que se le otorgan a
cada objeto en estudio, donde el producto final es una estimacion de valor. Por
consiguiente, el enfoque de este trabajo se encamina en la correlacion entre la valoracion
monetaria y cultural de las edificaciones de origen habitacional de mitad del siglo XX
(1940-1970) a partir de los parametros y factores de valor utilizados en la tasacion de
inmobiliaria dentro del mercado comun en México, y la valoracion (medicion) del valor
cultural, a través de la linea de economia y cultura. El analisis e investigacién de las
caracteristicas y cualidades que ostenta cada bien es la base para para la incorporacion

del valor cultural al econdmico.



Se puede considerar que la valoracién socio-econdmica de los bienes inmuebles de
mediados del siglo XX es escaza o casi nula, lo que conlleva al demerito de su valor
economico e incipiente valoracion cultural. La edad promedio de este universo de estudio
es de 70 anos, para la valuacion inmobiliaria tradicional en México, la vida util es de 60
afnos, por lo cual, se ve rebasa en estos casos. Para el mercado inmobiliario, se
convierten en edificaciones obsoletas, susceptibles a pérdida, y en algunos casos su

valor se reduce unicamente a terreno, perdiendo toda valorizacion arquitectonica.

Los inmuebles habitaciones erigidos a mediados del siglo XX son susceptibles a pérdida,
debido a una valoracién deficiente, estos se encuentran en el limbo de la apreciacién o
proteccion porque no son monumentos histéricos ni cuentan con declaratoria de
monumento artistico. Es significativo buscar la apreciacién de estos inmuebles a partir
de un valor economico y cultural para persuadir a sus propietarios con la idea de
preservarlos por medio de una manera asertiva que se adecue a las demandas y
requisitos del siglo XXI, pero respetando y honrando su esencia para evitar su pérdida
total.

Las construcciones de origen y uso residencial del periodo correspondiente a mediados
del siglo XX (1940-1970) pueden llegar a conservar particularidades que los distinguen
de las construcciones contemporaneas o de las ultimas décadas, ya que, pueden
envolver aspectos culturales y caracteristicas arquitectonicas definidas propias de la
época de su creacion, relacién con hechos relevantes para una determinada sociedad,
o simplemente por su antiguedad y sistema constructivo que le han permitido sobrepasar
el paso del tiempo. Los aspectos descritos son algunos factores que se deben de tomar
en consideracion para tratar de promover una valorizacion integral, basada tanto en la
vertiente econdmica como en la cultural, para obtener un valor completo que ayude a

propietarios o responsables de resguardo a considerar su conservacion.



El planteamiento de esta investigacion surge como resultado del trabajo de tesis
denominado “Valuacion de inmuebles historicos habitacionales: Una mirada desde la
economia y el patrimonio edificado.”’ Esta investigacion se enfocé en la propuesta de un
meétodo para obtener el valor econdmico de inmuebles histéricos de indole habitacional
basado en la aplicacion del valor cultural. Por lo consiguiente, qued6 una brecha para
continuar con el estudio de la valoracion econdémica y cultural de la arquitectura
habitacional de mitad del siglo XX (1940-1970), el caso especifico de la ciudad de
Morelia, en donde se indaga y examinan las caracteristicas y problematicas propias. Lo
anterior, corresponde a los casos de estudio afuera de la Zona de Monumentos

Histoéricos de la ciudad.

Este tipo de patrimonio edificado esta fuera del alcance de la proteccion legal en México,
lo anterior, debido a que no logran la declaratoria de monumento historico, ni artistico.
Por otra parte, la vida remanente fisica® ya ha sido superada, provocando que se
consideren como edificaciones obsoletas de manera estructural, servicios, instalaciones
y partido arquitectonico, pero al conservarse pueden llegar a mantener rasgos y valores
arquitectonicos, sumado a condiciones inmateriales como género estilistico, edad,
localizacion, estética, entre otras modificaciones que se hayan efectuado en estos, que

pudieran ayudar a engrandecer su cualidad cultural.

Actualmente en México, los sistemas y medidas de valuacion inmobiliaria hacia este tipo
de edificaciones son escasos o inexistentes, derivado de la falta de interés por conocer
su valor cultural y unicamente concentrandose en el valor econdémico, que en ocasiones

se ve afectado por la edad fisica del inmueble. En gran parte de las situaciones se

1 Jorge Zavala Serrano. Valuacion de inmuebles histéricos habitacionales: Una mirada desde la economia
y el patrimonio edificado. Morelia: Tesis Maestria en Arquitectura, Investigacion y Restauracion de Sitios y
Monumentos. Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo, 2017.

2 Segun el “Glosario de términos en valuacion” del Instituto de Administracion y Avallios de Bienes

Nacionales (INDAABIN):

- Vida util fisica. Se trata del lapso, generalmente determinado en afios, en el que se estima la
perduracion de un bien en condiciones normales de mantenimiento antes de que necesite ser
reconstruido o demolido.

- Vida dutil fisica remanente. Es el tiempo probable, durante el cual se estima que un bien continuara
siendo funcional y rentable en el futuro, dentro de los limites de productiva, utilidad y viabilidad
econdmica.



emplean los métodos valuatorios orientados al mercado inmobiliario del mercado comun
contemporaneo: valuacion por mercado, rentas y valor fisico. Los métodos
mencionados, no cumplen con los parametros de analisis que requieren los inmuebles
habitacionales que conforman la expresion arquitecténica de la temporalidad que
representan. El desarrollo de este trabajo busca plantear un método que integre un
modelo de valoracion cultural y se incorpore al valor econdmico registrado por los

meétodos valuatorios en un avalio comercial.

Toda edificaciéon es susceptible a ser tomada en cuenta para un estudio de valor
monetario, siendo importante conocer cada uno de los elementos que representan a la
obra en cuestidn. Es imprescindible llevar a cabo investigaciones teodricas exhaustivas y
pertinentes, ya que pueden transformarse en un sustento para los esfuerzos reguladores

que, en materia de practicas de valuacién inmobiliaria puedan orientarse en México.

En la labor de valuar inmuebles de esta naturaleza convergen gran numero de variables
que se necesitan analizar detenidamente, ya que, ademas de lo que implica realizar un
avaluo inmobiliario tradicional, resulta conveniente desarrollar paralelamente un estudio
de los factores que acompafian y pertenecen a los inmuebles del periodo comprendido
a mitad del siglo XX.

Desafortunadamente en México, el valor cultural de los inmuebles que constituyen este
tipo de patrimonio puede ser subvalorado porque podria llegar a ser sobrepasado por
variables de interés econdmico, social y politico, aun mas importantes que, el propio
valor cultural que presentan estas edificaciones. En el panorama actual del pais, los
meétodos para la valuacién no han considerado un criterio en particular para valuar estos

inmuebles.

Al tomar como preambulo que la tasacion inmobiliaria es la actividad profesional
destinada a calcular el valor de diferentes propiedades inmobiliarias, lo que conlleva a
establecer el precio del bien especifico.?

3José Manuel Salas Tafoya. “La valuacion inmobiliaria tradicional: un modelo para repensar’, Paakat:
Revista de Tecnologia y Sociedad 4.6 (2014).



Se desarrolla la incognita de saber si ¢ Los factores que se contemplan en la metodologia
valuatoria para obtener el valor monetario de un bien inmobiliario responde a las

cualidades especificas de las edificaciones creadas a mitad del siglo XX?

En el hilo conductor para delimitar el trabajo, se plantea verificar el universo que
comprenden los inmuebles habitacionales erigidos en este temporalidad en la ciudad de
Morelia. La base para establecer el universo es el trabajo de divulgacion sobre este tema
coordinado por Catherine R. Ettinger Mc Enulty.* Como primer paso, se verifica el tipo o
corriente arquitectonica presente en esta temporalidad (ver tabla 1), pero se considera
que dependiendo del contexto en cada ciudad puede modificarse.

Arquitectura
Ecléctico
Art nouveau
Art déco
Streamline
Neocolonial

o O AW N =

Californiano
Funcionalista
Tabla 1. Corriente arquitecténica.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano. Con base en:
Catherine R. Ettinger Mc Enulty. Arquitectura y urbanismo del siglo XX en Morelia, registro de obras.
Fichas de registro. Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo. Morelia, 2011.
El segundo paso, después de comprender el tipo de universo expresivo-arquitecténico,
se basa en verificar en el mapa de la ciudad de Morelia las colonias donde se encuentran
los ejemplos relevantes de arquitectura habitacional de mediados del siglo XX (ver

ilustracion 1).

4 Catherine R. Ettinger Mc Enulty. Arquitectura y urbanismo del siglo XX en Morelia, registro de obras.

Fichas de registro. Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo. Morelia, 2011.

- Idem. Modernidades arquitecténicas Morelia, 1925 - 1960. Moelia: Gobierno del Estado de
Michoacan de Ocampo, 2010.

- Idem. Visita guiada a la arquitectura del siglo XX en Morelia. Morelia: Fondo Nacional para la Cultura
y las Artes; Consejo Nacional para la Cultura y las Artes, 2014.
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llustracion 1. Colonias arquitectura mediados del siglo XX en Morelia.

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano. Con base en:

Catherine R. Ettinger Mc Enulty. Arquitectura y urbanismo del siglo XX en Morelia, registro de obras.
Fichas de registro. Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo. Morelia, 2011.

El tercer paso, posterior a visualizar el universo de las colonias que albergan los
ejemplos de este tipo de arquitectura, consiste en analizar cuantos y cuales son los
inmuebles susceptibles a analisis (ver tabla 2). En el cuarto paso, a manera de
conclusion del analisis hecho al universo disponible es que, el trabajo se apoya en la
investigacion de campo y muestrario de la colonia Chapultepec Norte. Lo anterior, se

debe al gran numero de ejemplos que concentra esta colonia (ver ilustracion 2).

00
__Colonia
0 Centro
| (#)
o Vasco de Quiroga
i ! 0
Chapultepec Norte 0 00 %
@
Cuauhtémoc ° o0

o Chapultepec Sur
o Matamoros

llustracion 2. Colonias arquitectura mediados del siglo XX en Morelia.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020, con base en Google Maps.
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Arquitectura mediados del siglo XX en Morelia

Centro

Qoo ~NOOORWN--

10
11
12
13
14
15
16

Antonio Alzate

Antonio Alzate 62

Antonio Alzate 572

Antonio Alzate 574

Antonio Alzate 582

Av Heroes de Nocupétaro 823
Bartolomé de Las Casas 387
Calle Juan José de Lejarza 400
Calle Juan José de Lejarza 413
Calle Aquiles Serdan 675

Calle Garcia Pueblita 823

Calle Isidro Huarte 67

Calle Isidro Huarte 71

Calle Isidro Huarte 87

Calle Isidro Huarte 119

Calle Padre Lloreda

Cuauhtémoc

c

NONABRWN=_"2T AL WN-=-

ABRON--

Antonio Alzate 894

Calle Isidro Huarte 521
Calle Isidro Huarte 612
Calle Sanchez de Tagle 400
Calle Sanchez de Tagle 414

apultepec Sur

Gral Manuel de La Pena y Pena 430
Gral Manuel de La Pena y Pena 441
Gral Manuel de La Pena y Pena 442
Gral Manuel de La Pena y Pena 443
Gral Manuel de La Pena y Pena 447
Gral. Manuel de La Pena y Pena Ote. 428
Gral. Manuel de La Pena y Pena Pte. 455

Calle A
Calle B
Calle C
Calle D
Calle D

1

Av Acueducto 25

Chapultepec Norte

OCOoONOOGAWN-=

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33

Av Acueducto 294

Av Acueducto 660

Av Acueducto 670(140)

Av Acueducto 1106

Av Lazaro Cardenas 3052
Fernando Montes de Oca 77
Fernando Montes de Oca 93
Fernando Montes de Oca 104
Fernando Montes de Oca 105
Fernando Montes de Oca 118
Fernando Montes de Oca 119
Fernando Montes de Oca 130
Fernando Montes de Oca 131
Fernando Montes de Oca 168
Fernando Montes de Oca 197
Gral Manuel de La Pena y Pena 38
Gral. Pedro Ampudia 22

Gral. Pedro Ampudia 32

Gral. Pedro Ampudia 50

Juan Escutia 43

Juan Escutia 71

Juan Escutia 91

Vicente Suarez 28
Vicente Suarez 29
Vicente Suarez 40
Vicente Suarez 41
Vicente Suarez 54
Vicente Suarez 55

Vicente Suarez 66
Vicente Suarez 67
Vicente Suarez 78
Vicente Suarez 79
Vicente Suarez 92

Tabla 2. Inmuebles colonias arquitectura mediados del siglo XX en Morelia.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano. Con base en:
Catherine R. Ettinger Mc Enulty. Arquitectura y urbanismo del siglo XX en Morelia, registro de obras.
Fichas de registro. Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo. Morelia, 2011.
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Justificacion

La inquietud para el planteamiento de este trabajo de investigacion se establece por
medio de la valoracion econdmica y cultural de inmuebles de origen residencial
instaurados a mitad del siglo XX (1940-1970). Lo anterior, a partir de la aportacion de un
método novedoso para la valoracion completa por medio del planteamiento de factores
y parametros de valor propios de estas edificaciones.

El fendbmeno de estudio se pretende estudiar a través de valorizar econdmicamente esta
tipologia de edificaciones, ubicadas dentro de un mercado inmobiliario con un valor de
uso a través del método de precios heddnicos para conformar un valor integral. Debido
a que, gran cantidad de los trabajos planteados limitan su investigacion al proponer
metodologias poco fundamentadas, olvidando el analisis tedrico que permitiera
comprender si fuera posible aplicar un método de valuacion prudente, asi como normas,
procedimientos y estandares que ayuden a la valorizacién economica y cultural de los
inmuebles que ostentan estas caracteristicas.

Como se menciond en parrafos anteriores, en México, la valuacion inmobiliaria orientada
a esta clase de edificaciones no se ha desarrollado en su totalidad para poder lograr una
valuacion completa o integral. Sin embargo, existe interés en la materia al haberse
propuesto metodologias en trabajos académicos, no obstante, los criterios utilizados en
este momento por las instituciones reguladoras no son muy amplios en cuanto a alcance.
Se puede comprender que hay varias interrogantes referentes al tema en estudio, este
trabajo de investigacion no precisamente pretende resolver los problemas existentes,
busca plantear y analizar cuestionamientos nuevos o no considerados hasta el momento,
aspectos que faltan por abordar, se procura crear una reflexion critica sobre la

problematica.

Se puede decir que, hasta este momento, no se ha desarrollado un método definido que
cumpla, en su totalidad, con lo necesario e implicito en una practica cientifica, referente
al avaluo de un inmueble con caracteristicas especificas y unicas como son la variedad
de inmuebles que se construyeron a mitad del siglo XX en el pais. Uno de los objetivos

en este trabajo de investigacion, es el de profundizar en el conocimiento de estos valores
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econdmicos y socio-culturales, para al final, proponer un método asentado en la suma
de las caracteristicas y cualidades propias de estos inmuebles. Para ello es preciso

indagar en aspectos culturales y de valorizacion econdmica.

Derivado al contexto actual, asi como, las propias problematicas que envuelven a las
ciudades y, en este caso de estudio, los sectores conformados en su mayoria por
inmuebles erigidos durante el periodo comprendido entre los afios 1940 a 1970, es
necesario el desarrollo de una investigacion que ayude a determinar el valor real de estos
bienes y contribuir a una concientizacion tanto de los habitantes, usuarios, propietarios,
instituciones y en este caso investigadores del tema, para favorecer su proteccion y
conservacion. Es pertinente el estudio, debido a que estas edificaciones integran la
memoria colectiva de un sector poblacional, y son prueba de una forma y estilo de vida.

La valuacidon inmobiliaria en el pais ha ido transformandose en las ultimas décadas,
durante los cambios de gobierno federal cada seis afios se han producido desavenencias
en las condiciones sociales y econdmicas. Debido a lo anterior, los valuadores
profesionales comenzaron a crear metodologias valuatorias y modificar las actuales para
adecuarse a los cambios en el proceso econdmico-historico del mercado. Aqui se abre
un nicho de oportunidades para proponer un meétodo de valuacidn dirigida a la
apreciacion y obtencion del valor econdmico-cultural de este tipo de inmuebles, los
cuales son testigos de estilos y procesos de vida de una determinada sociedad.

Resulta trascendental el mencionar la “Ley Federal Sobre Monumentos y Zonas
Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos,”™ ya que ha ido arrastrando dificultades hasta el
dia de hoy, ya que, no contempla el patrimonio cultural intangible, olvidando las
tradiciones locales, no aborda a profundidad convenios internacionales, sus facultades
se derivan a materia Federal, inexistiendo facultades para los gobiernos locales, por lo

cual presenta varios vacios.

5 Gobierno Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos. Ley Federal Sobre Monumentos y Zonas
Arqueoldégicos, Artisticos e Histéricos. Ciudad de México: Instituto Nacional de Antropologia e Historia
(INAH), 1972.
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Lo destacable de esta ley es la introduccion de la conservacion como una particularidad
concertada por varias diligencias de indole técnico y cientifico, distinguiendo entre
monumentos arqueoldgicos, histéricos y artisticos, ademas, aparece el concepto de
“Zona de Monumentos”, con el objetivo clave de proteger la coleccidon de monumentos

dentro del contexto que conforman.

Uno de los articulos de interés en esta ley es el 36°, en el cual se menciona lo que puede
ser considerado como monumento historico por ley, pero esta categorizacién considera
un universo restringido, esta discrepancia se presta a controversias en su interpretacion,
dejando de lado otros ejemplos arquitectonicos importantes, lo anterior por no haber sido
aludidos particularmente, también por tratarse de monumentos construidos en el siglo
XX, los cuales quedan desprotegidos, a menos que sean declarados monumentos
artisticos, como se establece en el articulo 33°.

Segun lo establecido por esta Ley, se consideran monumentos historicos los inmuebles
edificados entre los siglos XVI y XIX que hayan sido consignados a uso religioso,
administrativos, educacionales, asistencia y beneficencia, militares, ornato, servicio
publico, asi como las obras civiles relevantes privadas.® A su vez, establece que los
monumentos artisticos son inmuebles que poseen un aprecio estético de relevancia, y
para determinar dicho valor, se consideran caracteristicas como la de representar e
integrar corrientes de estilo especificas de la temporalidad que simbolizan, asi como su
innovacion en disefio, materiales y técnicas empleadas, tipo de adicion al contexto
urbano, entre otros criterios similares.” Lo anterior sin especificar exactamente que

caracteristicas se deberan considerar para su valoracion en concreto.

Al vincular esta ley con aspectos de valoraciéon econémica, se manifiestan preceptos que
restringen, los cuales involucran deberes, pero no instala disposiciones para su
desempeiio. Un ejemplo es el articulo 2°, “Es de utilidad publica, la investigacion,

proteccion, conservacion, restauracion y recuperacion de los monumentos

6 Ibidem, articulo 36°.
7 Ibidem. articulo 33°.
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arqueoldgicos, artisticos e historicos y de las zonas de monumentos,” en donde la gran
mayoria de este tipo de inmuebles es de propiedad privada, resultando en una disparidad
entre los propios intereses privados y los gubernamentales. Dentro de los articulos 6°,
10° y 11°, se obliga a los propietarios de éste tipo de inmuebles a ser responsables
monetariamente de su conservacion previa autorizacion del instituto correspondiente
(INAH e INBA), dando pie a estos institutos de realizar los trabajos para su conservacion
si el propietario no contara con recursos econdémicos, cobrandose subsecuentemente al
titular del inmueble, asimismo, se estipula la exencion de impuestos prediales a los
propietarios que los mantengan en buenas condiciones. Es frecuente o casi nulo, que no
se realicen estas disposiciones, ya que no se cuenta con los recursos economicos por
ambas partes (propietarios e instituciones), asi como, falta de acuerdos entre los
gobiernos estatales y las instituciones.

Se puede decir que la “Ley Federal Sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos
e Histéricos” de 1972, marca una gran pauta respecto al resguardo del patrimonio
edificado, sin embargo, seria de gran importancia considerar modificaciones para un
apropiado funcionamiento de acuerdo al contexto actual del pais y del mundo en ésta
materia; éste elemento juridico es el resultado de grandes esfuerzos pero al dia de hoy
resulta limitado e ineficaz, presenta varios factores y vacios ya descritos en parrafos

anteriores.

La vinculacidon entre patrimonio cultural edificado y valoracion econdmica es de gran
importancia, ya que todo tipo de inmuebles estan sujetos a operaciones mercantiles,
donde se encuentran varios vacios e inexactitudes en el marco juridico de ambas
disciplinas (valoracion economica y cultural). Es primordial tener en consideracion que el
patrimonio cultural es susceptible de involucrar valores simbdlicos y econdmicos,
tomando en cuenta que existe una amplia gama de bienes culturales materiales e
inmateriales, necesitando asi, de estudios especificos. Para el caso del patrimonio
edificado, se debe observar y reconocer que tiene una gran capacidad funcional y de
permanencia a través de sus distintas historias y épocas.

8 Ibidem, articulo 2°.
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Aportacion original al conocimiento

El sistema metodoldgico que se plantea en el desarrollo de este trabajo nace como un
intento por aportar una propuesta para la valorizacion de edificaciones de origen
habitacional proyectadas a mitad del siglo XX (1940-1970), un esfuerzo para evitar su
pérdida o uso inapropiado, sin dejar de lado la premisa de que estos inmuebles
pertenecen a un mercado inmobiliario activo y competitivo que favorece la deseabilidad
y comercializacion. Otro aspecto relevante es el respeto por la esencia y muestra viva de
un estilo de vida y necesidades de otras épocas, pero no buscar consérvalos en un estado
estatico, sino al contrario, adaptando las necesidades contemporaneas para fomentar su

uso y agregar valores nuevos con armonia con el valor cultural que ostenta.

El método que se plantea desplegar busca la valuacién de edificios pertenecientes a una
sociedad, incorporando el valor cultural al monetario, dotando a sus propietarios del valor
real, si se reconocen sus caracteristicas, podra ser protegido para seguir conservando su

esencia que lo hacer ser excepcional.
Preguntas de investigacion
El estudio inicia con la busqueda de respuesta a la siguiente interrogante:

¢ De qué manera se relacionan y ponen en evidencia los valores culturales y econémicos
que influyen en la valorizacién de las edificaciones de uso residencial creadas a mitad
del siglo XX (1940-1970)?

Asimismo, para dar respuesta a este planteamiento se requiere responder las siguientes

interrogantes:

¢ A través de qué elementos tedricos, conceptuales y metodoldgicos se puede mensurar
el valor monetario y cultural de los bienes inmuebles de origen habitacional construidos

en el periodo de mitad del siglo XX?
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¢ Cuales son las variables, factores e indices intrinsecos y extrinsecos que confluyen en
el calculo de valor econdmico y cultural de un inmueble edificado a mediados del siglo
XX?

¢, Como integrar las variables e indices que conforman el valor cultural en la proyeccion
de un método para tasar econdmicamente inmuebles habitacionales creados en la
temporalidad comprendida a mitad del siglo XX (1940-1970)7
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Marco Teorico

Antecedentes del problema de investigacion (Estado del arte)

Para este proyecto, se busca establecer como guia y base la interseccidn entre
economia y cultura. Esta medida se motiva por el desarrollo de varias propuestas
publicadas en las ultimas dos décadas, donde se puede demostrar la ubicacion crucial
dentro del sector inmobiliario en la economia. En particular, se enfoca en la tasacion de
inmuebles residenciales construidos durante la mitad del siglo XX. Este enfoque permite
explorar la interrelacion entre aspectos econdmicos y culturales inherentes a este tipo

de construcciones.

Los estudios presentados en el ambito de la investigacion econdmica y cultural han
explorado el concepto de valor cultural, mismo que engloba diversos aspectos como los
valores estéticos, espirituales, sociales, historicos, simbolicos, auténticos, y otros. A su
vez, estos conceptos han sido analizados y establecidos, a menudo desglosandose en
subvalores que los respaldan. Asimismo, se han desarrollado sistemas metodolégicos
de valoracion y mensura del valor cultural, aunque algunos de ellos no consideran todos
los factores extrinsecos y relevantes para lograr una valuacion integral y objetiva desde
el punto de vista econdmico, en algunos casos, estos métodos se basan en supuestos.
Por lo consiguiente, se sugire la implementacion de estos métodos como complemento
a los existentes para la tasacion de inmuebles en el pais, pero considerando ciertos
parametros para lograr un método completo. Esto permite una valuacion completa que
asimila el valor cultural junto con los aspectos econdmicos tradicionales, enriqueciendo
asi el analisis y la comprension de la valuacion de inmuebles, especialmente aquellos

de relevancia cultural.

El analisis del estado del arte reveld la estructura, priorizacion, secuencia y clasificacion
de las siguientes perspectivas y disciplinas (ver tabla 3).
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Disciplinas Enfoque Postura

Patrimonio cultural /
. No se ha desarrollado.

e} Economia

c

o

£ : =
= £ Métodos de valuacién
= [ inmobiliaria: valor fisico o
g = Valuacién Inmobiliaria Valoracion econémica directo, comparacion de

o PR,
3 = mercado, capitalizacion de

3 rentas.

=]

g

< } . Registro / Conservacion / "

Patrimonio siglo XX egist Conservacion.
Histérico
Q Métodos de valoracion
c o
. . » L econoémica cultural: Coste

_ g Patrimonio cultural / Valoracién econémica y . .
© = - del viaje, Precios
c = Economia cultural o L
o & Hedénicos, Valoracion
S - contingente.
£ g Métodos de valuacién
2 ° inmobiliaria: valor fisico o
= .% Valuacién Inmobiliaria Valoracion econémica directo, comparacion de

= mercado, capitalizacion de

< rentas.

Tabla 3. Universo lineas de investigacion.

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.

La siguiente fase consiste en estructurar la informacién conseguida segun la tematica
abordada en cada perfil investigativo segun la disciplina y enfoque. Esto implica clasificar
los ejes de la siguiente manera: primero, diferenciar entre enfoques nacionales e
internacionales; segundo, presentar y explicar las lineas de investigacion en el campo
de la arquitectura y el patrimonio; tercero, en el ambito nacional, analizar los procesos
metodologicos de investigacion, la tasacion inmobiliaria (incluyendo el valor fisico,
mercado y de rentas), el patrimonio dentro del sesgo cultural y econdmico, asi como
buscar trabajos de posgrado relevantes y explorar problematicas analogas a las
planteadas en este trabajo; cuarto, en el contexto internacional, examinar los sistemas
de investigacion, la valuacién inmobiliaria, el patrimonio cultural y la economia a través
de métodos de valoracion como el Coste del Viaje, los Precios Heddnicos y la Valoracion
Contingente, cerrando con la exploracion de investigaciones a nivel posgrado (ver Tabla
4).
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Tematica / Linea

Metodologia de la Investigacion

Valuacién Inmobiliaria

Valuacién Inmobiliaria / Patrimonio cultural / Economia

Nacional

Patrimonio siglo XX

Arquitectura / Patrimonio

Tesis Posgrado

Metodologia de la Investigacion

Valuacion Inmobiliaria

Patrimonio Cultural / Economia

Valuacién Inmobiliaria / Teoria de la fijacion hedonista de
los precios

Valuacién Inmobiliaria / Patrimonio cultural / Teoria de la
fijacién hedonista de los precios

Internacional

Valuacion Inmobiliaria / Patrimonio cultural / Valoracion
contingente

Arquitectura / Patrimonio

Valuacion Inmobiliaria / Patrimonio cultural / Coste del
viaje

Valuacion Inmobiliaria / Patrimonio cultural / Valoracion
Social

Tesis Posgrado

Tabla 4. Temética organizacion de lineas de investigacion.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.

El enfoque de este trabajo consiste en examinar las lineas de investigacion que exploran
la interrelacion entre la valoracion cultural y monetaria. Esto se logra mediante el analisis
de la tasacién inmobiliaria y estudios que examinan la correspondencia entre los
sistemas de estimacion valorativa del concepto que entrelaza la economia y cultura (ver
ilustracion 3). Se verifica, a través de la revision de la literatura realizada en los parrafos
subsiguientes y en la tabla 4, la interrelacion entre las estimaciones econdmicas y
culturales de las edificaciones, los cuales son objeto de estudio para determinar su valor
en el mercado asentado en su significado cultural determinado. Este estudio implica la

integracion de la valoracion de inmuebles con diversos métodos de apreciacion cultural.
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Valoracion Econémica y

Valoracion Econémica Cultural (Econémica y

(Tasacion Intn.oblllarla) Cultural)
Valor fisico - Coste del viaje
Mercado - Precios Hedonicos
Rentas

- Valoracién contingente

llustracién 3. Interrelacion de lineas de investigacion.

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.

La catalogacion de la literatura explorada se concentra en distinguir y separar lo referente
al topico investigativo "Patrimonio Cultural / Economia" (ver tabla 5), en el cual, se
observa un enfoque hacia la valoracion monetaria y cultural. Este primer analisis
proporciona una vision universal sobre la unificacidon de la linea de investigacion
Economia y Cultura a nivel internacional. En este contexto, se obtiene un preambulo

donde destacan las autoridades en este campo: David Thosby,® Randall Mason,™

9 David Throsby, Daniel Bluestone, Arjo Klamer, Randall Mason. “The Economics of Heritage Conservation:
A Discussion”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 1999.

- David Throsby. “Cultural Capital and Sustainability Concepts in the Economics of Cultural Heritage”.
Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty Conservation
Institute, 2002.

- Idem. “Culture, Economics and Sustainability”. Journal of Cultural Economics 19.3 (1995): 199-206.

- Idem. “Determining the Value of Cultural Goods: How Much (or How Little) Does Contingent Valuation
Tell Us?”. Journal of cultural economics 27.3-4 (2003): 275-285.

- Idem. Economia y Cultura (Economics and Culture). Madrid: Cambridge University Press, 2001.

0 Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning: Methodological Issues and Choices”.

Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty Conservation

Institute, 2002.

- Idem. “Economics and Heritage Conservation: Concepts, Values, and Agendas for Research’.
Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty Conservation
Institute, 1999.

21



Susana Mourato," Arjo Klamer,'?> Magdalena Krebs y Klaus Schmidt-Hebbel,’* Camilo

Herrera Mora,' Luis Cesar Herrero Prieto.'®

Para este trabajo de investigacion, se propone seguir la linea de estudio del economista
David Throsby, quien ha establecido estandares y es una figura de referencia en el
campo de la economia y la cultura. Lo anterior se comprueba debido a su produccion
cientifica de la tematica, procesadas mas adelante, argumentan que el patrimonio
tangible logra ser concebido como un activo fisico capaz de generar una variedad de
beneficios econdmicos, asi como un activo cultural que posee valores sociales y fomenta
meéritos no monetarios para un determinado grupo social. Throsby define que estas
configuraciones patrimoniales resultan en consideraciones economicas y

socioculturales.

" Susana Mourato, Massimiliano Mazzanti. “Economic Valuation of Cultural Heritage: Evidence and

Prospects”. Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty

Conservation Institute, 2002.

- Susana Mourato, Stephen Gibbons, Guilherme M. Resende. “The amenity value of English nature: a
hedonic price approach”. Environmental and Resource Economics 57.2 (2014): 175 - 196.

12 Arjo Klamer, Peter-Wim Zuidhof. “The Values of Cultural Heritage: Merging Economic and Cultural

Appraisals”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty

Conservation Institute, 1999.

13 Magdalena Krebs, Klaus Schmidt-Hebbel. “Patrimonio cultural: aspectos econémicos y politicas de

proteccion”. Perspectivas 2.2 (2002): 207-223.

14 Camilo Herrera Mora. Herramientas de economia cultural. Diversos articulos donde se aplican diversas

herramientas de economia cultural. Bogota: Centro de Estudios Culturales, 2004.

- Idem. Valoracién Econémica de Monumentos Urbanos. Bogota: Centro de Estudios Culturales, 2004.

15 Luis Cesar Herrero Prieto. “Economia del Patrimonio Historico”. Informacién Comercial Espaniola, ICE:

Revista de economia 792 (2001): 151-168.

- Luis César Herrero, Ana Bedate, José Angel Sanz. “Economic valuation of the cultural heritage:
application to four case studies in Spain”. Journal of cultural heritage 5.1 (2004): 101-111.
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Sztando, y Jerzy
Uadysz (2007)

Patrimonio cultural /
Economia

Valoracion cultural /
Conservacion

util Autor Disciplinas Enfoque Postura
Eduardo Rojas
(2002)
Magdalena Krebs, Métodos de valoracién econémica cultural
Klaus Schmidt-
Hebbel (2002)
Camilo Herrera Mora Métodos de valoracion econémica cultural /
(2004) (2004) Sistemas de valoracioén cultural
Luis Cesar Herrero Valoracion Métodos de valoracion econémica cultural
Prieto (2001) (2004) o
- econdmica
Eva Perén Delgado
y Sergio Bruzon Propuesta modelo matematico
Piedra (2012)
Analytic Hierarchy Process (AHP) técnica
. . disefiada para la ayuda a los procesos de toma
Miquel Gimeno de decisi Enl | ion de bi
Valero (2014) de decisiones, En la valoracion de bienes
inmuebles se ha podido aplicar el método AHP
como método de valoracion multicriterio
Setha M. Low (2002) Métodos de valoracion social para patrimonio
cultural
Susana Mourato y
Massimiliano
g/l\llaaznzi':g ('2n 202) Eig:g;r];o cultural / \Eg(l)or:’:?ig;:c/ultural / Métodos de valoracion econédmica cultural /
vins, : . Coste del viaje, Precios Hedonicos, Valoraciéon
Susana Mourato, Conservacion .
- contingente
David Pearce, Ece
Ozdemiroglu, Sian
Morse-Jones (2008)
Valor cultural
Randall Mason Valoracion Métodos de valoracion social para patrimonio
(1999) (2002) econdmica cultural
Métodos de valoracion econédmica cultural
Dav[d Throsby, Econdémico /
Daniel Bluestone, )
Ario Klamer Valoracion cultural / val tural
! Y Conservacion alor cultura
Randall Mason
(1999)
David Thosby (1995) Valoracion -
(1999) (2001) (2002) econdmica Andlisis personal
(2003) Valor cultural
Jeanette D. Econémico / Valor cultural / Métodos de valoracion econémica
Snowball (2007) ) cultural / Coste del viaje y Valoracién contingente
Valoracion cultural / - — -
. . Métodos de valoracion econédmica cultural /
Arjo Klamer y Peter- Conservacion - . - "
! ) Coste del viaje, Precios Hedonicos, Valoracién
Wim Zuidhof (2002) .
contingente
Lech Kurowski, Arquitectura / Valoracion Valor cultural / Métodos de valoracion econdmica
Bartuomiej Valuacion econdmica / cultural / Teoria del Método de Precios
Rodawski, Andrzej Inmobiliaria / Econdémico / Heddnicos, Coste del viaje y Valoracion

contingente

The American
Institute of Architects
(2001)

Arquitectura /
Conservacion /
Patrimonio histérico

Gestion / Valoracion
cultural /
Conservacion

Analisis de edificios

Salvador Mufioz
Vifas (2003)

Patrimonio cultural

Conservacion

Teoria de la conservacion / Valor simbolico

Juan Carlos Barbero
(2003)

Restauracion

Tedrico

Teoria de la Restauracion / Teoria de la estética

Tabla 5. Patrimonio Cultural / Economia.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.
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La mensura precisa del valor cultural suele ser compleja, aunque en las ultimas dos
décadas han ganado interés técnicas de valoracion no basadas en el mercado, como
los métodos de valoracion contingente y precios heddnicos, que se expondran mas
adelante en esta seccion. Se cuestiona que estas técnicas no logran capturar
completamente el valor global del patrimonio cultural,’® asi que, se sugiere
complementar estos métodos con enfoques de valoracion utilizados en el contexto de
México. Seguin Throsby,' las caracteristicas de los bienes culturales que contribuyen a
la estructuracion de su valor cultural pueden abarcar cualidades de origen estético,
significacion espiritual, su funcidon como portadores de un sentido simbdlico, relevancia
dentro de un proceso en la historia especifica, su impacto en las directrices artisticas,
autenticas, integrales y singulares.

David Throsby aborda en su libro "Economia y Cultura" (Economics and Culture)’® la
complejidad del valor cultural, explorando cémo la valoracién econdmica inmobiliaria
puede ayudar a abordar algunas de las dimensiones del valor cultural. En su obra,
Throsby analiza la interrelacion entre economia y cultura, investigando tanto los
aspectos monetarios de la cultura como el contexto cultural de la economia. Su enfoque
incluye un analisis detallado del valor cultural asociado al patrimonio construido y los
diversos aspectos que lo componen, asi como la descripcion de varios métodos para su
mensura. A lo largo de varias publicaciones, incluidas Culture, Economics and
Sustainability,"® Cultural Capital and Sustainability Concepts in the Economics of Cultural
Heritage?® y Determining the Value of Cultural Goods: How Much (or How Little) Does
Contingent Valuation Tell Us? 2! Throsby ha desarrollado esta linea de investigacion,

proporcionando una narrativa integral sobre la cultura y explorando como los valores

16 David Throsby. “Determining the Value of Cultural Goods: How Much (or How Little) Does Contingent
Valuation Tell Us?”. Journal of cultural economics 27.3-4 (2003): 275-285.

17 jdem. “Determining the Value of Cultural Goods: ...”. Op. Cit. 280.

18 jdem. Economia y Cultura (Economics and Culture). Madrid: Cambridge University Press, 2001.

19 jdem. “Culture, Economics and Sustainability”. Journal of Cultural Economics 19.3 (1995): 199-206.

20 jdem. “Cultural Capital and Sustainability Concepts in the Economics of Cultural Heritage”. Assessing
the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty Conservation Institute, 2002.
21 jdem. “Determining the Value of Cultural Goods ...". Op. Cit.
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culturales se entrelazan con el entorno econdmico.

Al seguir adentrandose en el ambito de investigacion sobre economia y cultura, se han
identificado diversos estudios y publicaciones en revistas cientificas de renombre como
el Journal of Cultural Economics, The Journal of Real Estate Finance and Economics,
Journal of Business Ethics, asi como The Getty Conservation Institute. En estos trabajos,
los autores se dedican a explorar y explicar la valoracion econdémica del patrimonio
construido, empleando conceptos que integran el valor sociocultural y monetario,
aunados a los métodos especificos de valorizacion. Los autores que han publicado y
expuesto su trabajo sobre linea son; Andy S., Choi, Franco Papandrea y Jeff Bennett,??
Erwin Dekker,?®> Martin D. Heintzelman y Jason A. Altieri,>* David Throsby, Daniel
Bluestone, Arjo Klamer y Randall Mason,?® Randall Mason,?® 27 Susana Mourato y
Massimiliano Mazzanti,?® Symphorien Ntibagirirwa,?® Setha M. Low,*° Arjo Klamer y

22 Andy S. Choi, Franco Papandrea, Jeff Bennett. “Assessing cultural values: developing an attitudinal
scale”. Journal of Cultural Economics 31.4 (2007): 311-335.

23 Erwin Dekker. “Two approaches to study the value of art and culture, and the emergence of a third”.
Journal of Cultural Economics 39.4 (2014): 309-326.

24 Martin D. Heintzelman, Jason A. Altieri. “Historic Preservation: Preserving Value?”. The Journal of Real
Estate Finance and Economics 46.3 (2013): 543-563.

25 David Throsby, Daniel Bluestone, Arjo Klamer, Randall Mason. “The Economics of Heritage
Conservation: A Discussion”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The
Getty Conservation Institute, 1999.

26 Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning: Methodological Issues and Choices”.
Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty Conservation
Institute, 2002.

27 jdem. “Economics and Heritage Conservation: Concepts, Values, and Agendas for Research”.
Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty Conservation Institute,
1999.

28 Susana Mourato, Massimiliano Mazzanti. “Economic Valuation of Cultural Heritage: Evidence and
Prospects”. Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 2002.

29 symphorien Ntibagirirwa. “Cultural Values, Economic Growth and Development”. Journal of Business
Ethics 84.3 (2009): 297-311.

30 Setha M. Low. “Anthropological-Ethnographic Methods for the Assessment of Cultural Values in Heritage
Conservation”. Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 2002.
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Peter-Wim Zuidhof.3'

El arranque tedrico y propuesta metodoldgica para la valoracién monetaria y cultural de
los inmuebles bajo este estudio es la "Teoria del Método de Precios Hedodnicos".*? La
eleccién se fundamenta porque esta teoria sostiene que el valor de un bien, cuando esta
adherido en el mercado, intrinsecamente se liga a sus caracteristicas, comodidades,
propiedades y los servicios que proporciona al habitante. Esta teoria se aplica de manera
integrada entre la tasacion inmobiliaria y la valoracion economica y cultural de los

mismos (ver tabla 6y 7).

Autor Postura Deficiencia / Acierto
George Lever D.
(1992) (2009)
Daniela Desormeaux,

Facundo Piguillem

Util Disciplinas Enfoque

(2003) Arquitectura /
Axel A. Jansson Valuacién Inmobiliaria
(2003)

Julia Margarita Nufez

Tabales, et. al. (2007)

Simon Kempf (2015)

Paolo Buonanno,
Daniel Montolio,
Josep Maria Raya-

Valoracién econémica

Teoria del Método de
Precios Hedodnicos /
Propuesta
metodoldgica

Enfocado a inmuebles
contemporaneos /
Construccion del
método de precios
hedodnicos

Vilchez (2013)
Seong-Hoon Cho, et.
al. (2013)

G. Stacy Sirmans, et.
al. (2006)

John M. Clapp (2003)
De-min Zhou, Jian-
chun Xu, Hui-li Gong
(2006)

Tabla 6. Valuacion Inmobiliaria / Teoria del Método de Precios Hedonicos.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.

31 Arjo Klamer, Peter-Wim Zuidhof. “The Values of Cultural Heritage: Merging Economic and Cultural
Appraisals”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles,: The Getty
Conservation Institute, 1999.

32 | a teoria del Método de Precios Heddnicos se fundamenta en la nocion de que un bien inmueble esta
compuesto por una serie de propiedades o atributos que lo caracterizan y definen. Segun esta teoria, el
valor monetario de dicho bien se determina a partir de la suma de estos atributos; es decir, el precio refleja
el conjunto de caracteristicas que posee ese bien.
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Util

Autor

Disciplinas

Enfoque

Postura

Deficiencia / Acierto

Martin D. Heintzelman
y Jason A. Altieri
(2013)

N. Edward Coulson y
Robin M. Leichenko
(2001)

Fang Wang (2016)

Faroek Lazrak, Peter
Nijkamp, Piet
Rietveld, Jan
Rouwendal (2014)

Andrew J. Narwold
(2008)

Paul K. Asabere,
George Hachey,

Steven Grubaugh
(1989)

Velma Zahirovic-
Herbert y Karen M.
Gibler (2014)

Andrew Narwold, et
al. (2008)

Kimberly Winson-
Geideman, Dawn
Jourdan, y Shan Gao
(2011)

Qiaohui Tong,
Tianzhen Liu,
Hengging Tong, y
Zhuoling Ou (2007)

Kimberly Winson-
Geideman, y Dawn
Jourdan (2009)

Wen-Chi Liao, y Xizhu
Wang (2012)

W. Erwin Diewert, y
Chihiro Shimizu
(2016)

Andrea Baranzini,
José Ramirez,
Caroline Schaerer y
Philippe Thalmann
(2008)

Stephen Gibbons,
Susana Mourato, y
Guilherme M.
Resende (2014)

Arquitectura /
Valuacién Inmobiliaria
/ Patrimonio cultural

Valoracién econémica

Método de regresion /
Propuesta
metodoldgica

Base metodologica
para aplicar el método
de regresion /
Enfocado a inmuebles
histéricos / Considera
pocos factores

Object— Subject-Time
(OST) / Propuesta
metodolégica /
Memoria urbana

Enfocado a inmuebles
histéricos /
Construccion de la
Metodologia Object—
Subject-Time (OST) /
Memoria urbana

Teoria del Método de
Precios Heddnicos/
Propuesta
metodoldgica

Base metodologica
para aplicar la Teoria
del Método de Precios
Hedonicos / Enfocado
a inmuebles histéricos
/ Considera pocos
factores

Tabla 7. Valuacion Inmobiliaria / Patrimonio cultural / Teoria del Método de Precios Hedonicos.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.
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Al analizar y delimitar el contexto iberoamericano, se identifico el desarrollo de obras y
publicaciones que relacionan la vertiente entre la economia y cultura, especialmente en
el valor del patrimonio y la tasacién inmobiliaria. Un ejemplo destacado de estos
estudios, influenciado por las ideas de David Throsby,3 3 3% Arjo Klamer y Peter-Wim
Zuidhof 3¢ es el trabajo realizado por los economistas provenientes de Chile Magdalena
Krebs y Klaus Schmidt-Hebbel.3” Este trabajo explora la relacién entre el patrimonio
cultural material y la valorizacion economica, subrayando que dicho valor monetario,
junto con los valores socioculturales, juega un papel crucial en la preservacion de un
bien cultural. A su vez, Eduardo Rojas®® examina el valor del patrimonio cultural
utilizando la base teorica de Throsby, argumentando que estas perspectivas pueden
resultar en méritos econodmicos, sociales y culturales derivados de los bienes
patrimoniales. Por otro lado, Luis Cesar Herrero Prieto®® se adentra en las criticas
fundamentales hacia la economia del patrimonio y lleva a cabo una exploracion de

diversos métodos utilizados para valorar econdmicamente el patrimonio cultural.

En México, existe un limitado interés en la valorizacion econdmica de inmuebles de este
tipo, asi como en la metodologia y procesos para llevar a cabo esta tarea. Desde
estudios como el de José Manuel Salas Tafoya,*° quien propone una revision del actual
modelo de tasacion inmobiliaria mediante un enfoque multidisciplinario, hasta
planteamientos mas delimitados como los que esbozado José Manuel Prieto Gonzalez,*'
intentado abordar esta brecha. Estos estudios buscan proponer y definir variables de

33 David Throsby. “Culture, Economics and ...”. Op. Cit.

34 jdem. “Cultural Capital and Sustainability Concepts ...”. Op. Cit.

35 jdem. Economia y Cultura (Economics and Culture). Op. Cit.

36 Arjo Klamer, Peter-Wim Zuidhof. “The Values of Cultural Heritage: ...”. Op. Cit.

37 Magdalena Krebs, Klaus Schmidt-Hebbel. “Patrimonio cultural: aspectos econémicos y politicas de
proteccion”. Perspectivas 2.2 (2002): 207-223.

38 Eduardo Rojas. La preservacién del patrimonio histérico ... Op. Cit..

39 uis Cesar Herrero Prieto. “Economia del Patrimonio Histérico”. Informacion Comercial Espaniola, ICE:
Revista de economia 792 (2001): 151-168.

40 José Manuel Salas Tafoya. “La valuaciéon inmobiliaria tradicional: un modelo para repensar’. Paakat:
Revista de tecnologia y sociedad 4.6 (2014).

41 José Manuel Prieto Gonzalez. “Consideracion de los valores histdrico, artistico y estético en los procesos
de valuacion inmobiliaria”. ACE: Architecture, City and Environment 6.16 (2011): 31-68.
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analisis que permitan capturar los diversos aspectos que ciertos inmuebles presentan en
términos de historia, arte y cultura, con el objetivo de desarrollar un método para la
valuacion de este tipo de propiedades. Este enfoque se basa principalmente en el
método utilizado por el INDAABIN,*? incorporando aspectos como el valor histérico y
estético de la edificacion. Ademas, se fundamenta en la teoria estética de Juan Carlos
Barbero*® y en las criticas de Francisco Arturo Schroeder* hacia la legislacion del

patrimonio.

En la investigacion y analisis de tesis de posgrado a nivel nacional e internacional dentro
del campo de estudio especifico, se identificaron varios trabajos (ver tabla 8), la mayoria
de los cuales mostraron deficiencias significativas. Estos trabajos carecen de bases
cientificas solidas y fundamentos adecuados, frecuentemente se apoyan en bibliografia
limitada. En la mayoria de los casos, abordaron la problematica de la valoracion de
inmuebles histdricos utilizando métodos existentes de tasacion, pero sin incorporar de
manera concreta el valor cultural, ni examinar casos de inmuebles con cualidades
artisticas o de mitad del siglo XX. A manera de conclusion de este analisis, se determina
que en el contexto nacional no se han desarrollado tesis de posgrado que enfoquen
asertivamente la problematica de estudio. Por otro lado, a nivel internacional, aunque se
han producido algunas tesis, no han establecido una linea clara para resolver

especificamente la apreciacion cultural de los inmuebles eje de estudio en este caso.

42 |nstituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Procedimiento Técnico PT-IH
para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de inmuebles histéricos”. Diario
Oficial de la Federacion. Ciudad de México: Estados Unidos Mexicanos, 12 de enero de 2009.

43 Juan Carlos Barbero. La memoria de las imagenes. Notas para una Teoria de la Restauracién, Madrid,
Polifemo, 2003.

44 Francisco Arturo Schroeder. “Programas de defensa y expansion del Patrimonio Artistico” en Sistemas
juridicos y su aplicacion. Legislacion y Jurisprudencia. Gaceta informativa, Ciudad de México, Universidad
Nacional Auténoma de México, Instituto de Investigaciones Juridicas, numero 25, septiembre — diciembre
1978, pp. 587-615.
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Nacional

Giraldo (2012)

doctoral

Propuesta
metodolégica

Util Autor Disciplinas Enfoque Postura Deficiencia / Acierto
Arqunectura’l / Teoria del Método de | Enfocado a inmuebles
Jorge Zavala Serrano | Restauracion / Preci . P
. A recios Hedonicos / histéricos
(2017) Valuacién Inmobiliaria . .
. . Propuesta método habitacionales
/ Tesis Maestria
. Arquitectura /
Arturo Felipe . Reqstauracién / Enfocado a inmuebles
Troncoso Espinosa Valuacion | biliari histori
(2012) aluacion Inmobiliaria istéricos
/ Tesis Especialidad
Enfocado a inmuebles
Arnulfo Camacho siglo XX/ Integrar el
Hernandez (2010) valor cultural, pero sin
un respaldo tedrico
Angélica Maria
Rangel Aquino (2008)
Gelvin Xochitemo Valoracion econémica
Cervantes (2002)
José Angel Marquez | Arquitectura / Metodologia
Fernandez (2009) Valuacién Inmobiliaria valuatoria existente
David Erasto Prieto / Tesis Maestria Enfocado a inmuebles
Flores (2006) histdricos / Propone
José Antonio Villela método poco
Elizondo (2008) fundamentado,
Juan José Leonardo olvidando el analisis
Rodriguez Torres tedrico
(2006)
Ricardo de la Torre
Martinez (2013)
. Arquitectura /
Susana Juarez L -
Arenas (2009) Value}cmn Innjoplllana
|/ Tesis Especialidad
Internacional
Util Autor Disciplinas Enfoque Postura Deficiencia / Acierto
No profundiza los
factores a utilizar /
Legislacion de otro
Maria Sanchez Luque | Patrimonio cultural / Gestié . . " pais / Trata de
. estion Gestion / Legislacion | responder la
(2005) Tesis doctoral o
pregunta: ;Podemos
evaluar los valores
culturales y de
identidad?
Arquitectura / Se basa en la teoria
Santiago Barge Conservacion / Histérico / Histérico / Reflexivo / | de la restauracion
Ferreiros (2014) Patrimonio siglo XX/ | Conservacioén Conservacion existente sin una
Tesis doctoral nueva propuesta
Teoria del Método de Enfocado a inmuebles
Lazaro Valencia Economia / Tesis - Precios Hedonicos / contemporaneos /
Econdémico Poco sustentada

tedricamente /
variables ambientales

José Refugio Rojas
Lépez (2007)

Arquitectura /
Urbanismo / Tesis
doctoral

Gestion / Valoracion
urbana

Valoracién urbana

Metodologia del Valor

Tabla 8. Estado del arte tesis posgrado.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.
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Marco conceptual

Valoracion economica y cultural

La valoracién economica y cultural abarca una amplia variedad de valores que varian
segun el contexto cultural, lo que hace que ciertos bienes sean considerados como
patrimoniales culturalmente hablando, dependiendo de su entorno. El fundamento de
este trabajo se centra en la "Tasacion Inmobiliaria" y la "Apreciacion Monetaria y
Cultural", para ilustrar como estas areas se entrelazan y pueden servir como punto de

partida para esta investigacion, se propone un diagrama explicativo:

Valoracion econdmica
Valuacion Inmobiliaria HE R S 37
Cultural

Tradicional

Valor fisico — Coste del viaje

Valor de uso (Valor de
mercado)

Mercado — Precios Hedodnicos

Valoracion
contingente

Rentas —

llustracién 4. Valoracién econémica
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.
Con base en:
- Luis Cesar Herrero Prieto. “Economia del Patrimonio Historico”. Informacién Comercial
Espafiola, ICE: Revista de economia 792 (2001): 162.
- Lech Kurowski, et. al. “Selected methods of estimation of the cultural heritage economic value
with the special reference to historical town districts adaptation”. Urban Heritage: Research,
Interpretation, Educatio (2007): 15.

Al examinar los métodos empleados en la mensura econdmica del patrimonio, ya sea
para bienes inmuebles como para determinar el valor cultural, se ha generado una
sintesis concisa de estos métodos (ver tabla 9). Esta tabla proporciona principios y
aplicacion inicial por cada método, sirviendo como una introduccion a su utilizacion, ya

que, en el siguiente capitulo de delimitan y establecen estas teorias econdmicas.
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Valuacién por valor
fisico

Tasa el valor de un bien inmueble,
considerando la sustitucién o
reproduccion de este, en donde, se
contempla comprar o edificar otro
inmueble igual o parecido al original.

Valuacién por
mercado

Estudio que se basa en los valores de
las operaciones o transacciones
(compra, venta, oferta directa o
publicada, entre otras.) de las
edificaciones comparables en uso,
zona y cualidades al sujeto en estudio.

Valuacién por rentas

Estudia la informacién sobre ingresos
y egresos producidos por el inmueble
a valuar, se fundamenta en el analisis
de las rentas e ingresos producidos y
las tasas de capitalizacion, las
cantidades de ingresos a un valor
futuro se convierten a valor presente.

Inmuebles del mercado comun /
Patrimonio tangible:

Uso financiero

Importancia para mejoras,
hipotecas y financiamientos de
proyectos.

Conocer la capacidad de producir
ingresos dentro de un programa de
uso 6ptimo, basandose en las leyes
economicas que rigen el nivel de
oferta y demanda.

Teoria del Método
de Precios
Hedonicos

La Teoria del Método de Precios
Hedonicos se fundamenta en la
nocién de que un bien inmueble esta
compuesto por una combinacion de
distintas propiedades o atributos que
lo definen y conforman. En
consecuencia, el valor econémico de
dicho bien se determina mediante la
valoracién de estos atributos
individuales, reflejando asi el conjunto
de caracteristicas que posee el bien.

Valorizacién de inmuebles a partir
de la presencia de diversas
externalidades y caracteristicas
propias.

Valorizacién de espacios naturales.
Valorizacién de espacios culturales.

Método del coste del
viaje

Este método se fundamenta en tasar
el desembolso total que un sujeto
debe realizar para poder visitar un
sitio, como, por ejemplo, un sitio con
valor cultural. La relacion entre la tarifa
(costo fijo) y el gasto de combustible
(costo de cualquier medio de
transporte utilizado) que son la funcién
de la distancia (costo variable), y
preguntar a los visitantes sobre la
distancia que cubrieron para visitar el
sitio.

Un evento artistico cultural.

Un pueblo que comprende un
conjunto histérico.

Un museo ubicado en una capital
provincial.

Una catedral que representa un
ejemplo excepcional de monumento
historico.

Método de
valoracion
contingente

El método establece un escenario
ficticio para determinar, mediante
encuestas, el valor econémico que los
sujetos asignarian a un bien
especifico en términos monetarios. En
una encuesta de valoracion
contingente, después de haber
recabado los datos requeridos sobre
del objeto de estudio y el contexto en
el que se encuentra inserto, se
interroga al voluntario acerca de su
percepcion de valor con respecto al
bien considerado.

Servicios recreativos de espacios
naturales.

Valores de uso de parques
urbanos.

Valores de existencia de bienes
culturales.

Valores de existencia de paisajes
urbanos y rurales.

Tabla 9. Valoracion econdmica

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.

Con base en:

- Luis Cesar Herrero Prieto. “Economia del Patrimonio Histérico”. Informacion Comercial
Espafiola, ICE: Revista de economia 792 (2001): 162.

- Lech Kurowski, et. al. “Selected methods of estimation of the cultural heritage economic value
with the special reference to historical town districts adaptation”. Urban Heritage: Research,
Interpretation, Educatio (2007): 15.




Planteamiento de hipétesis / ideas a desarrollar

La hipotesis planteada para este trabajo de investigacion sostiene que el conocimiento
incipiente del valor monetario y cultural de las edificaciones de origen habitacional
erigidos a mitad del siglo XX (1940.1970) ha sido un factor determinante en su falta de
conservacion y, en casos extremos, desaparicion. En el pais, la correlacion entre
factores culturales y econdmicos aun es insuficiente. La apreciacion de las cualidades y
particularidades brindadas por esta tipologia inmobiliaria, tanto en términos de costo,
oferta y demanda, aspectos socioculturales, asi como arquitecténicos, facilita el esbozo
y ejecucion de un avaluo acorde al valor por uso y valor por lo que representa de manera
cultural, sirviendo como instrumento de apreciacion al no tratarse de patrimonio

reconocido legalmente en México.
De donde se desprenden las siguientes hipotesis particulares:

La funcionalidad econdémica de los inmuebles cuenta con una valoracion en términos de
mercado (precio), sin embargo, al incorporar la tasacion cultural se puede obtener un
estudio completo que utiliza una cuantificacion monetaria para apoyar las disposiciones
respecto a su destino. La disertacion del mejor uso y valor 6ptimo implica el tratamiento
de una tactica que incluye diversas fases de cuantificacién y estimacién, asi como la
sistematizacién adecuada y prudente de los inmuebles segun sus caracteristicas y

potenciales usos.

El proceso metodolégico que se adecua al avaluo destinado a los inmuebles edificados
a mitad del siglo XX (1940-1970) es la teoria del Método de Precios Hedonicos, porque
la premisa basica del método propuesto para incorporar el valor cultural al econdmico es
que, el coste de un objeto dentro de un mercado determinado se relaciona con sus
cualidades extrinsecas e intrinsecas, propiedades y los servicios que ofrece.

La planeacion de una estimacion monetaria incorporada a la cultural, a través de las
técnicas metodoldgicas empleadas en la tasacion de bienes inmuebles y la teoria del
Método de Precios Hedonicos, permite la interrelacion e identificacion de peculiaridades

unicas, y el contexto que intervienen en su valorizacién concluida.
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Objetivos
Objetivo general

Este estudio tiene como objetivo investigar y establecer la correlacion trazada en el
camino del valor econdmico y cultural para disefiar un método de valuacion enfocado a
inmuebles edificados a mitad del siglo XX (1940-1970), con el propdsito de obtener un
avaluo que sirva como herramienta para conservar estos bienes patrimoniales, a su vez,
para su valorizar cultural y monetariamente. Para responder a este analisis se han
formulado una sucesion de objetivos a los que se procura dar contestacién a lo largo de
este trabajo:

Objetivos particulares

Designar y establecer la relacion entre el valor econdmico y cultural en la valuacion de
inmuebles habitacionales edificados en el periodo comprendido a mitad del siglo XX
(1940-1970) por medio del sesgo cientifico e investigativo que asimila la relacion formada

por la economia y cultura.

Determinar los factores y variables que conforman el valor cultural a través de los
métodos de valorizacion cultural, enfocandose en el caso especifico de las

caracteristicas propias de inmuebles construidos dentro de la temporalidad sefialada.

Proponer un método asentada en la suma de las caracteristicas y cualidades propias de
las edificaciones de origen habitacional creadas en los parametros temporales de mitad
del siglo XX, para complementar los métodos de un avaluo inmobiliario tradicional.
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Estrategia metodolégica

La estructura de la presenta investigacion parte de un método basada en distintas fases
de investigacion, se inicia con la revision del estado del arte “a fin de poner de manifiesto
el estado de la cuestion en el campo del conocimiento de investigacion documental y de
campo.”® Para asi, examinar el conocimiento previo acerca del tema y analizar los

argumentos e ideas pertinentes.

Se opta por la investigacion empirica,*® centrado principalmente en la recoleccion de
datos, posteriormente su tratamiento y exploracion.*” Los instrumentos, técnicas y
actividades a emplear en este tipo de investigacion son; el fichaje de material escrito, los

registros cualitativos de entrevistas y el analisis comparativo.
a. Fuentes de informacion

Con el fin de completar la busqueda de informacion, asi como de conocimiento sobre el
tema en estudio, se recurre a fuentes de informacion de diversos tipos, como documental
y de campo. Las actividades por realizar, y que es preciso estipular para ayudar a la
determinacidon de las fuentes de informacién, son los contenidos de los métodos y
factores que contribuyen a la tasacion del valor de un inmueble inserto en el mercado
comun, al igual que, a los métodos de valoracion del patrimonio cultural, entrevistas
semiestructuradas a valuadores profesionales, revision de archivos, consulta, busqueda

y revision bibliografica.

Las fuentes seleccionadas son, en primer lugar, los 6rganos reguladores de la actividad
valuatoria en Meéxico, literatura especializada, métodos propuestos en tesis
universitarias, documentos de trabajo, articulos en revistas académicas, ponencias en

congresos y reuniones cientificas, informes técnicos, colecciones de articulos en forma

45 Héctor Maletta. Epistemologia aplicada: metodologia y técnica de la produccion cientifica. Lima:
Consorcio de Investigacion Econdmica y Social (CIES), Centro Peruano de Estudios Sociales (CEPES) y
Universidad del Pacifico , 2009, p. 182.

48 Ibidem, p. 157.
47 Ibidem.
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de libro, ponencias, congresos y reuniones cientificas, asi como, memorias en extenso.
b. Unidades de analisis

Las unidades de analisis seleccionadas para este estudio incluyen los procesos y
procesos metodoldgicos de tasacion aplicados a los inmuebles del mercado comun en
México, asi como los métodos de apreciaciéon y mensura del valor cultural utilizados en
estudios internacionales dentro del campo de la economia y la cultura. Se enfatiza
especialmente en la teoria del Método de Precios Heddnicos, la cual sostiene que el
valor de un bien esta estrechamente ligado a sus caracteristicas, propiedades y los

servicios que ofrece al habitante.

Se realiza esta eleccion, para proceder al desglose y analisis de las diferentes variables
(valores y factores) que comprenden, ya que estos métodos tienen como propdsito la
objetivacién de estos méritos, para asi, obtener una ponderacion econdémica, donde se
buscara examinar los distintos contextos y aspectos socio-culturales y econémicos del

sujeto en estudio, esperando conseguir como resultando un valor integral objetivo.
c. Procesamiento de datos y elaboracion de resultados

El procesamiento de datos y resultados se lleva a cabo por medio de tablas sintéticas y
comparativas, debido a la necesidad de un analisis comparativo de los procesos de
calculo dentro de la actividad valuatoria, ademas, de la valorizaciéon del patrimonio
cultural edificado. También, se acudira al uso del resumen y fichas bibliograficas, con el
propésito de asimilar y estructurar la informacién recabada a través de las fuentes

documentales, asi como, entrevistas semiestructuradas a valuadores profesionales.
c.1 Modelo de entrevista a valuadores profesionales

Se utiliza la técnica de la entrevista para responder los siguientes cuestionamientos,
¢ Qué informacion se requiere y/o pretende obtener? ; Para que servira esa informacién?
¢ Se podra responder la pregunta de investigacion con la informacion obtenida? El
muestreo, se deriva de la interrogante ;Quiénes tienen informacion de interés? En

cuanto al disefio, se pretendera utilizar un cuestionario, cuyas preguntas se anclen y
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relacionen con los objetivos de este estudio, comenzando con interrogaciones simples y

generales, continuando con preguntas especificas, siguiendo un orden légico.

El muestreo se fundamenta en tasadores catalogados como especialistas en el campo,
ya que poseen una comprension profunda de los temas en cuestion y ofrecen
perspectivas auténticas sobre los hechos, y con la disposicidén para dialogar con base en
su practica profesional. Como consiguiente, derivando en recomendaciones con otros

expertos.
c.2 Ficha comparativa para analisis de textos

Se utiliza un modelo de ficha a manera de tabla comparativa, la cual ayuda al analisis de
textos y metodologias dentro de la valuacion inmobiliaria y valorizacion econdémica-
cultural. El objetivo del uso de este tipo de tabla es el de elaborar y procesar datos;
cosiste en la separacion de cada documento por columna, insertando filas por cada
categoria, concepto o teoria.

¢.3 Ficha de archivo mixta

Para el registro bibliografico, asi como, la organizacion de informacion, se empleara una
ficha de archivo mixta. Los datos que se utilizan en esta ficha, a fin de procesar y
organizar informacion, son: titulo, datos bibliograficos, lugar y fecha de consulta, tema o
categoria referente a la investigacion, marco o capitulo al cual se hace referencia,
palabras clave, direccion URL y fecha de consulta en caso de documentos digitales,
sintesis del tema y palabras clave, observaciones.

c.4 Modelo ficha de registro del estado fisico

El registro del estado fisico se empleara como una propuesta de los datos y
consideraciones pertinentes para la ejecucién de un avaluo inmobiliario de un bien de

las caracteristicas planteadas en la investigacion.
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c.5 Fuentes bibliograficas

La revision de la literaria especializada en la metodologia de la investigacion que se
adapta en el desarrollo de este trabajo, basada para el planteamiento general, analisis

comparativo, trazado de entrevista, recoleccidon y examinacion de datos, da como

resultado la organizacion por medio de la siguiente tabla:

Nacional
Util Autor Disciplinas Enfoque Postura Deficiencia / Acierto
Silvia Verénica
Valdivia Yabar, Maria | Metodologia de la . s Desarrollo
. S Metodologia / Analisis - . .

Estela del Carmen investigacion / : Andlisis comparativo | metodologia

. 1A P ) comparativo b
Fernandez Guillén Andlisis comparativo comparativa
(2013)
Roberto Hernandez
Sampieri, Carlos
Fernandez Collado, Metodoloaia de | A tal Planteamiento tesis
Pilar Baptista Lucio Metodologia de la etodologla de la rgumenta fos

. S Investigacion distintos tipos de
(2006) investigacion N . o
- Cientifica investigacion

Manuel E. Cortés .

. o Planteamiento de
Cortés y Miriam entrevista
Iglesias Ledn (2005)

Internacional
Util Autor Disciplinas Enfoque Postura Deficiencia / Acierto

Jordi Cais (1997)

Cristian Pliscoff, Pablo
Monje (2003)

Ivan Llamazares
(1995)

Metodologia de la
investigacion /
Andlisis comparativo

Metodologia / Analisis
comparativo

Andlisis comparativo

Desarrollo
metodologia
comparativa

Jordi Cais (1997)

Metodologia de la

Metodologia de la

Planteamiento del
método comparativo

Enric Mateu, y Jordi investigacion In.vespgacmn Planteamiento de
Cientifica h
Casal (2003) A @l entrevista
Donna M. Mertens . . " rgumenta fos .
(2014) Psicologia Educacion .d|st|nt.os t|p’os de Entrevista
Héctor Maletta (2009) . investigacion Planteamiento tesis
Metodologia de la -
. . N Planteamiento de
Fidel Pérez (2005) Investigacion h
Cientifica entrevista
Umberto Eco (1977) Metodologia de la Planteamiento tesis
] . investigacion investigacion
Milagros Bolsegui, . s o ” A
investigacion cualitativa / Recoleccidn y analisis

Antonio Fuguet Smith
(2006)

cualitativa

Recoleccion y
examinacion de datos

de datos cualitativos

Tabla 10. Fuentes bibliograficas.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.

c.6 Estrategia metodologica

La estrategia metodoldgica para desplegar la investigacidn se resume en la ilustracion
5, el primer paso, denominado unidades de analisis, corresponde a la delimitacién de la
poblacién y muestra, designacion del tipo de trabajo, en este caso cualitativo y
cuantitativo; segundo paso, nombrada procesamiento de datos y elaboracion de



resultados, pertenece a la eleccion y desarrollo de las técnicas de recoleccion de datos

y procedimientos de recoleccion; tercer paso, llamada indicadores, concierne al plan de

tabulacion y analisis de resultados; cuarto paso, indicado como valor econémico y

cultural, recae en el producto final y resultados obtenidos.

Incorporar valor cultural al
econdémico.

Instrumento de conservacion y
puesta en valor.

Producto y
resultados

Modelo matematico propuesto
Obtencion de los indicadores a
emplear en la propuesta
valuatoria.

Factores / Pardmeiros de valor

Plan de tabulacién y
andlisis

I\
metoolge

Yy
indicadores elaboracién de

resultados

Método de
recoleccién de
datos

Procedimientos de
recoleccién

llustracién 5. Estrategia metodoldgica.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, 2020.

Esquema de trabajo

Poblacién y muestra

- Procesos y métodos de
valuacién.

- Métodos de valoracién y
medicién del valor cultural:
- Teoria de fijacion
hedonista de los precios.

Tipo de estudio:
cudlitativo y
cuantitativo

- Andlisis comparativo
Métodos de valuacion
inmobilaria
Métodos valoracion
cultural

- Fortalezas y debilidades
- Similitudes y diferencias

- Enirevista a valvadores

- Ficha de regisiro del estado

fisico

- Identificacion de la
tipologia y clasificacion de
inmuebles

- Obtencién de los
indicadores a emplear en la
propuesta valuadoria

- Modelo matematico
propuesto

El trabajo se conforma de cinco capitulos, el capitulo numero uno, titulado “Marco

tedrico”, se organiza por medio de dos apartados. En el apartado inicial se constituyen

las definiciones y caracteristicas del concepto “valor” dentro del patrimonio cultural, la

memoria urbana, y finalmente, se analiza el patrimonio como construccion social. El

segundo apartado se compone por la delimitacion y exploracion de los tres métodos para

valorizar el patrimonio dentro del camino investigativo de la Economia y Cultura, los
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cuales son el método del coste del viaje, valoracion contingente y precios hedonicos, se
termina con la disertacion de la puesta en valor de las construcciones patrimoniales. El

ultimo apartado del capitulo despliega las conclusiones de este.

El segundo capitulo, “Construccién metodologica”, trazado a través de siete apartados,
comienza por la organizacion metodoldgica con base en el panorama y clasificacién para
desarrollar una estructura que sirve para plantear la toma de muestras necesarias,
continua con los parametros para establecer una seria de entrevistas y encuestas, estas
ultimas delimitadas por medio del método de la valoracion contingente, finalmente se
esbozan las técnicas metodoldgicas dentro del proceso de valuacién (tasacion)

aplicables a inmuebles con las caracteristicas previstas en este estudio.

En el tercer capitulo, denominado "Analisis de Resultados", se fracciona en tres médulos.
El primer médulo se dedica a explicar y analizar las deducciones obtenidas a partir de
las entrevistas hechas a valuadores profesionales. El muestreo se centro en expertos en
la materia, quienes poseen un profundo conocimiento del tema y estan dispuestos a
compartir sus experiencias, esto condujo a la obtencion de recomendaciones adicionales
de otros expertos en el campo. La segunda seccion aborda la descripcion y el analisis
comparativo de la encuesta realizada a los usuarios de este tipo de patrimonio,
relacionada con el método de valoracion contingente. Finalmente, la ultima seccién tiene

como objetivo presentar las conclusiones derivadas del analisis realizado en el capitulo.

El cuarto capitulo, titulado "Variables aplicables en la valoracion de inmuebles
habitacionales de mediados del siglo XX", se estructura en cuatro secciones. En la
primera seccidn, se detalla la explicacion de los métodos utilizados en el contexto del
patrimonio cultural para obtener valores monetarios. La siguiente seccion se centra en
el método de fijacion hedonista de precios, aqui se discuten los conceptos,
caracteristicas y criterios que componen este método, lo que permite su aplicacién como
base en la propuesta metodoldgica para la valoracion de inmuebles de la temporalidad
sefalada en esta investigacion. En el tercer apartado se presentan los indices y factores
que se emplearan en la formula proyectada, basada en el método de fijacion hedonista
de precios. En ultimo lugar, en el cuarto apartado, se aborda la estructura del avaluo
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propuesto en este trabajo, completando asi la exposicion de los métodos y técnicas

utilizadas en el estudio.

En el desarrollo del quinto capitulo, nombrado "Aplicacion del método propuesto”, el
objetivo es presentar y poner a prueba el método formulado mediante la realizacién de
una valoracion hacia un inmueble o caso de estudio real. Este inmueble es una casa
habitacion ubicada en la Colonia Chapultepec Norte de Morelia. El capitulo consta
unicamente de dos apartados. En el primero, se desarrolla y presenta la prueba del
formato y el método propuesto en esta investigacion, detallando el proceso seguido para
llevar a cabo la valoracion del inmueble seleccionado. El ultimo apartado se dedica a
presentar las conclusiones derivadas del proceso de aplicaciéon del método propuesto,
destacando los hallazgos y aprendizajes obtenidos durante la evaluacion del inmueble

de estudio.
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CAPITULO 1. Marco teodrico

El principal objetivo de la valuacion inmobiliaria es determinar el valor de los bienes
edificados, es decir, obtener el precio del objeto en estudio. Sin embargo, esta tarea se
ha vuelto cada vez mas desafiante derivado de los constantes cambios en el mercado y
a los cambiantes requerimientos y demandas de los habitantes. Para abordar esta
complejidad, esta investigacion comienza con un capitulo que describe la actividad

valuatoria en México, con el fin de comprender su propaosito y los medios para alcanzarlo.

La finalidad de este capitulo es analizar el concepto "valor" dentro de la disciplina
valuatoria, asi como su relevancia economica y cultural. Ademas, se identifican y
describen los métodos o directrices basicas utilizadas para llevar a cabo trabajos de
valuacion en el mercado comun, los cuales permiten estimar el valor econémico de

manera precisa y fundamentada.
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1.1 Valor

Desde tiempos remotos, la tierra ha sido para el ser humano el basamento fundamental
de progreso, existencia y prosperidad, otorgandole alimento y las estructuras para llevar

a cabo actividades economicas y sociales.

El valor de la tierra es adquirido cuando es deseada y puede llegar a ser utilizada, este
valor que se adjudica asi a una porcion de tierra en particular, no se liga unicamente a
los deseos de un individuo, este tiene importancia también para los sujetos cuyo
bienestar pueda verse afectado por su uso.

Valor es la pieza clave que eslabona a los negocios de bienes raices, ya que, efectua un
papel de suma importancia para realizar las actividades relacionadas a dichos bienes. Un
ejemplo evidente de esta situacion ocurre cuando un comprador o vendedor basa el costo
0 precio en una valoracién opinativa. En este caso, conocer dicho valor se vuelve esencial

para llevar a cabo la transaccién u operacién deseada.

El valor y significado de los bienes raices deberian envolver una definicion clara, una
comprension total, precision en su uso y una aplicacién adecuada. Lamentablemente,
esta condicién ideal no se da en la realidad, y el valor puede ser interpretado y evaluado

de diferentes formas dependiendo de la conveniencia y el contexto.

En este tema de estudio, que es la estimacion del valor monetario del patrimonio edificado
a través de diversos factores economicos y socio-culturales que influyen en él, para lograr
comprender la cuestion que implica la tasacién de este valor, es necesario interpretar y
descifrar el concepto de valor. Lo anterior, teniendo en cuenta que detras de este
concepto existen perspectivas sefaladas y analizadas dependiendo de cada disciplina,
en este caso, para la tasacion inmobiliaria y el camino de investigacion que entreteje la

cultura y economia.
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Para esclarecer las ideas basicas sobre el concepto de valor, es necesario analizar la
definicion y derivados de valor, ya que, procedente de un analisis conceptual, se podra
delimitar y desenvolver la metodologia adecuada para la tasacion de inmuebles de mitad
del siglo XX (1940-1970), se inicia con la definicion segun la Real Academia Espafiola
(RAE):

Valor. Nivel de funcionalidad o capacidad de los objetos para cumplir con las
necesidades, asi como para ofrecer bienestar o placer. Caracteristica de los
objetos por la cual se les atribuye un valor monetario o equivalente al poseerlos.'

Valorar. Indicar el precio de un objeto. Demostrar, tasar, estimar o reconocer el

mérito de alguien o algo. Valorizar, incrementar la cuantia de un bien.?

Entre los sentidos del término valor y sus derivados publicados por la Real Academia
Espafola (RAE), coinciden en la direccion de sefalar el precio de algo, derivado de sus
cualidades. Si se procede a partir de este concepto, su finalidad conlleva a |la naturaleza
econdmica y sus operaciones, pero también coexiste con la utilidad y la satisfaccion de
necesidades para el bienestar. Por lo tanto, si se retoma el termino bienestar, este se
puede interpretar en el sentido fisico y espiritual, lo cual, conlleva a evocar un concepto
en términos simbdlicos socio-culturales, en avenencia con los procesos econdmicos.
Forjando una unién entre los parametros tangibles e intangibles que pertenecen y se le
pueden otorgar a un objeto. La importancia del concepto valor radica en la dimension
representativa o simbdlica que poseen las cosas. En el desarrollo de esta investigacion,
se retoma este contexto para analizar y desarrollar los conceptos de valor que influyen
en la valorizacién y obtencién de una ponderacion econdmica del patrimonio habitacional

edificado, resultando un valor integral objetivo.

! Real Academia Espafiola. Diccionario de la Lengua Espariola. Ed. Real Academia Espafiola. Madrid:
S.L.U. Espasa Libros, 2001.
2 Ibidem.
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A lo largo de distintas épocas historicas y lugares, la percepcidon y concepto de valor ha
retomado distintas denotaciones. Para este proceso de investigacion, se iniciara con la
definicion proveniente del Instituto de Administracién y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN):

El valor es un término econémico que denota el precio determinado entre los bienes y
servicios ofrecidos para la venta y quienes participan en la compraventa. También se
refiere a la caracteristica de un objeto que lo hace atractivo o relevante para una persona

o conjunto de individuos.3

Si se retoma esta definicion, se entiende que el valor de un objeto expresa un atributo o
caracteristica definida que lo determina como estimable, esta apreciacion se manifiesta
de varias formas, una de las cuales es desde la economia, en el sentido monetario.
También se toma el sentido de valor desde el enfoque de la economia y cultura, para
asimilar y forjar el concepto aplicable a esta investigacion, ya que connota un interés con
aspectos monetarios y socio-culturales, donde se buscara expresar el valor cultural en
cifras, puesto que, la valuacién inmobiliaria reside en fijar y objetivar los factores y valores

que caracterizan a un bien en un valor econémico.

Al analizar las definiciones descritas en parrafos anteriores, ayudan a retomar el
razonamiento expresado por Felipe de Lama Santos y Felipe de Lama Martin, quienes
afirmaron que, los primeros pasos antes de proceder a la valoracion de un bien inmueble
son; el identificar las caracteristicas cualitativas un bien y, que lo distinguen de otros
similares justificando su valor, por las cuales el consumidor se podria disponer a gastar
para obtenerlas.* Por lo tanto, para lograr valorar un bien inmueble, se debera reconocer,
analizar e investigar las cualidades que ostenta, ya que, confluyen una serie de

condiciones que intervienen en la valorizacion del objeto.

3 Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Glosario de Términos en
Valuacion”. Ciudad de México: Estados Unidos Mexicanos, agosto de 2004.

4 Felipe De Lama Santos, Felipe De Lama Martin. Analisis critico de los métodos de valoracion
inmobiliaria: teoria y casos practicos. Ed. Universidad de Cadiz. Cadiz: Servicio de Publicaciones
Universidad de Cadiz, 2010, p. 27.
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En el ambito de la cultura y la economia, David Throsby,> como uno de los principales
investigadores de la materia, amalgamo el concepto valor dentro de las dos corrientes
para crear un solo precepto. Throsby maneja la idea de valor como la base y estimulacion
de toda conducta econdmica, y transversalmente, permea el ambito cultural. En la
economia, el valor se conecta con lo util, costo y significacion que los sujetos y mercados
otorgan a los bienes. Para la cultura, el valor se manifiesta en determinadas cualidades
y caracteristicas del fendmeno cultural especifico, ya sea en términos concretos o
universales. La economia y cultura, como campos de reflexion y gestion de los grupos

sociales, abordan el concepto de valor.®

Si se acogen los argumentos de David Throsby, se puede determinar que, en el area de
investigacion sobre el camino de la cultura y economia, al conjugarse, el concepto de
valor se puede considerar como una manifestacion imprescindible, en una manera
dinamica y activa, a modo de un fenomeno de mercado, el cual, considera este concepto

como punto inicial para conectar ambos campos de estudio.

Randall Mason,” quien también contribuye en el campo de la economia y cultura,
argumento la trascendencia que tiene el integrar el contexto que interrelaciona la cultura,
sociedad y economia, en el que estan envueltos los bienes, a los estudios de la
preservacion del patrimonio. Mason manifiesta que la conservacion del patrimonio se
entiende mejor como una actividad sociocultural, no simplemente como una practica
técnica; abarca muchas actividades precedentes y posteriores a cualquier actividad de
intervencion material.® Asi que, el estudio e integracion de los distintos valores asignados
al patrimonio edificado, resultan ser un camino para comprender los distintos contextos y

aspectos socioculturales y econémicos del mismo.

S David Throsby. Economia y Cultura (Economics and Culture). Madrid: Cambridge University Press, 2001.
6 Ibidem, p. 33.
7 Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning: Methodological Issues and Choices”.

Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty Conservation
Institute, 2002.

8 Ibidem, p. 5.
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Al continuar con el analisis de Mason, quien presenta el concepto de valor en dos
vertientes: principios morales e ideas que rigen el comportamiento individual y colectivo;
por otra parte, aludiendo a las cualidades y particularidades perceptibles en los bienes,
especialmente aquellas que otorgan mérito. Este segundo enfoque busca abarcar la

escala de factores y las técnicas de estimacion relacionados con el patrimonio.®

A menudo se hace una distincion entre los valores econdmicos y culturales, sin embargo,
el comportamiento econdmico no puede estar mas alla o separarse de la cultura, deben
de coexistir y complementarse uno con el otro, con el fin de obtener una valoracion
completa e integral del patrimonio material y edificado. Es este sentido, en el transcurso
de la presente investigacion de desarrollan los conceptos de valores socioculturales
(histérico, simbdlico, social, espiritual y estético) y monetarios (valores de mercado)
ligados al valor cultural global del patrimonio edificado. En conclusién, el concepto valor,
para esta investigacion es la apreciacion de las cualidades y caracteristicas —negativas o
positivas- de un bien, las cuales le proporcionan singularidad e identidad, dependiendo

del contexto en el cual se analicen estas condiciones.

“El concepto de monumento implica [...] un juicio de valor.”'® Por lo cual, resulta necesario
analizar la descripcion de patrimonio cultural para comprender y asimilar el concepto de
valor cultural. La Convencion sobre la proteccion del patrimonio mundial, cultural y
natural, celebraba en la ciudad de Paris en el afio 1972, de la UNESCO,' considerara a
través del Articulo 1, los tipos de bienes que son considerados patrimonio cultural, y
establece los criterios bajo los cuales estos bienes deben ser evaluados para ser
determinados como tales. Este articulo se divide en tres categorias principales:

Monumentos, Conjuntos (conjuntos arquitectonicos) y Lugares (emplazamientos).

9 Ibidem, p.7.

10 Ignacio Gonzalez-Varas. Conservacion de bienes culturales: Teoria, historia, principios y normas.
Madrid: Manuales de Arte Catedra, 2008.

" United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization (Organizacion de las Naciones Unidas
para la Educacion, la Ciencia y la Cultura).
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Al seguir con el andlisis del Articulo 1,2 se considera como Monumentos a las
producciones arquitectonicas, escultoricas y pictéricas, asi como obras arqueoldgicas.
Estos bienes se valorizan por medio de su cuantia cultural para un grupo social o global
desde una perspectiva historica, artistica o cientifica. Los Conjuntos Arquitectonicos son
agrupaciones de edificaciones cuya arquitectura, cohesion o integracion en conjunto al
entorno paisajistico son cruciales para su valoracidn a partir una vision cultural universal.
Finalmente, los Lugares incluyen tanto las obras creadas por el ser humano como sus

combinaciones con la naturaleza.
1.1.1 Patrimonio cultural y sus valores

El patrimonio cultural, enfocandose al arquitecténico, es la respuesta a una
programacion constructiva que es reconocida y valorizada por un grupo social en
especifico, representa la evolucién de una determinada cultura y la pluralidad de la
sociedad que lo ha creado a lo largo del tiempo y época que representa. La sociedad

tiene la responsabilidad de valorizar y elegir el patrimonio que merece ser conservado.

El patrimonio a lo largo de las ultimas décadas ha sido estudiado para dotarle de una
serie de valores que conforman su valor cultural global. Para definir y comprender el
concepto de valor cultural se toman como base las premisas desarrolladas por David
Throsby'® y Randal Mason,' este autor establecio que el valor cultural esta compuesto
por el valor estético, espiritual, social, historico, simbdlico y de autenticidad.

12" United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization (UNESCO). Convencién sobre la
proteccion del patrimonio mundial, cultural y natural. Paris: United Nations Educational, Scientific and
Cultural Organization (UNESCO), 1972.

13 David Throsby. Economia y Cultura (Economics and Culture). Op. Cit.
14 Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning: Methodological ...”. Op. Cit.
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Una obra de arte provee las siguientes caracteristicas de valor cultural, asi como, el

concepto de valor cultural en un entorno patrimonial se puede determinar por:
Valor estético:

Entorno patrimonial: el emplazamiento posee y exhibe belleza en un sentido fundamental, bien
sea que dicha cualidad es intrinseca o bien se produzca solo en el consumo del mismo espectador.
Bajo el encabezamiento general de “valor estético” podriamos también incluir la relacién del

emplazamiento con el paisaje en el que esta situado: es decir, todas las cualidades ambientales

relevantes para el emplazamiento y sus alrededores.”®

El valor estético, como parte del valor cultural, se refiere y contiene un amplio rango de
cualidades, principalmente visuales. Existen varias interpretaciones de la belleza, lo
excepcional, las relaciones formales, la evolucion del disefio, entre otros, estos criterios
son los mas utilizados para identificar y clasificar el patrimonio. Aunado a lo anterior, es
posible incorporar todos los sentidos (sonidos, hedores, sensaciones) para
complementar la valorizacion del patrimonio. Este valor va mas alla de la belleza y
percepcion, un lugar, espacio, edificio, monumento o centro histérico, ostenta una

correlacion con su contexto (paisajistico, social e historico) y sus caracteristicas.
Valor espiritual:

Entorno patrimonial: El valor espiritual que brinda un bien puede fortalecer el sentido de
identidad tanto de una colectividad y en cada uno de sus miembros. Este valor puede
proveer una alucinacién de seguridad cultural y de vinculo entre lo particular y lo global,
contribuyendo a definir lo que se entiende por civilizacién. Ademas, saber que otros
bienes generan un valor espiritual semejante en diferentes comunidades podria fomentar

la comunicacion y la inclusion intercultural.’®

15 David Throsby. Economia y Cultura (Economics and Culture). Op. Cit. p. 98.
16 Ibidem, p. 98.
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El valor espiritual, en ocasiones es asociado al ambito religioso, a sus creencias y
ensefanzas, no obstante, puede abarcar y pertenecer a sociedades laicas y no al
estamento eclesiastico o religioso; se consideran modos y experiencias de maravilla e

imponencia que algunas edificaciones producen en el usuario o visitante.

Valor social:

Entorno patrimonial: la interpretacién de la cultura como valores y creencias compartidos que
ayudan a establecer grupos sugiere que el valor social del emplazamiento de patrimonio podria
reflejarse en la forma en que su existencia probablemente contribuya a la estabilidad y cohesion
de la comunidad. El emplazamiento tal vez incida en la forma de vida de la comunidad, o interactue

con ella, ayudando a determinar los valores de grupo que hacen de la comunidad un lugar

deseable para viviry trabajar.17

El valor social considera y abarca las relaciones formales y sociales que se encuentran
implicitas en la historia de la generacion del hecho arquitectonico, como también el
continuo desarrollo y evolucion de la sociedad. Sin olvidar, la relacion individuo o
comunidad con el patrimonio edificado (lugar, edificio, monumento, centro historico), esto
es la forma de valorizacidn e integracion con el grupo social. El valor social es capaz de
facilitar las conexiones, redes y relaciones entre la comunidad o el individuo con su

patrimonio.

Valor histoérico:

Entorno patrimonial: este valor, independientemente de cémo se reciba, es indiscutiblemente
intrinseco al emplazamiento, y de todos los componentes del valor cultural es probablemente el
que con mas facilidad se identifica en termino objetivos. Quiza su principal beneficio se observa

en la forma en que el valor histérico ayuda a definir la identidad, proporcionando una conexién con

el pasado y revelando los origenes del presente.’®

7 Ibidem, p. 98.
18 Ibidem, p. 98.

51



El valor histérico es la base del principio de patrimonio cultural, ya que, tiene la habilidad
de transferir, plasmar, expresar y provocar la correlacion del pasado con el presente.
Este valor acrece y manifiesta por medio de varias relaciones, como por edad, materiales
y sistemas constructivos, hechos y sucesos, como documento o archivo testimonial.
Maria del Pilar Garcia Cuetos'® analiza el valor histérico no solo como un valor numérico,
un objeto patrimonial no es mas valioso que otro por poseer mayor antigiedad, esto va
mas alla de esa cuestion. Este valor aporta conocimiento y es acumulativo al pasar el

tiempo.
Valor simbdlico:

Entorno patrimonial: el emplazamiento confiere significado e informacién, algo que ayuda a la
comunidad a interpretar su identidad y a establecer su personalidad cultural. El valor del
emplazamiento como representacion del significado es importante en su funcién educativa, no

solo para los jévenes, sino para aumentar la base del conocimiento y el nivel de comprension de

toda la comunidad.??

El valor simbdlico conlleva a la significacion del patrimonio edificado para un grupo social
o individuo, dotandole de identidad, ideologia, identificacion y valores sentimentales. Se
trata de un valor correlacionado con el caracter social, emana y constituye un vehiculo
de ideas para su transmision, difusion y caracteres sensitivos, estos ultimos dependen

del entorno cultural en el que se inserta el bien.

19 Maria del Pilar Garcia Cuetos. El patrimonio cultural: conceptos basicos. Zaragoza: Prensas de la
Universidad de Zaragoza, 2014, p. 70.
20 1bidem, p. 98.
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1.1.2 Memoria urbana

La memoria urbana es el concepto fundamental para la apreciacion del patrimonio
arquitectonico, de acuerdo con Fang Wang,?' se considera que, “el individuo es sujeto de
recuerdos y los procesos de memoria individual se derivan de la interaccion social.”??
Este tipo de patrimonio es portador de la cultura humana, dotado de una funcion de
almacenamiento de memoria, se trata del reflejo de una determinada sociedad en
diferentes periodos historicos, lo que demuestra la evolucidn y el desarrollo de un entorno
urbano. “La arquitectura visible, los paisajes, las calles, los sitios de reliquias culturales y
las areas historicas, asi como el contexto historico invisible, constituyen la parte

importante de la memoria urbana.”??

La memoria urbana se afianza en la historia local de una sociedad, de modo que esta
constituida por las emociones personales y el entorno social, sirviendo finalmente como
un fuerte vinculo entre lugares y personas, construyendo asi una memoria urbana con un
espiritu especifico del lugar. Basado en Fang Wang,?* se puede concluir que las
propiedades de la memoria urbana son: integridad, dinamismo y continuidad (ver

ilustracion 6).
Integridad:

Los componentes de la memoria urbana contienen elementos materiales e inmateriales,
se debe considerar un sentido completo de los componentes del espacio urbano, del

desarrollo historico y cultural de la ciudad.

21 Fang Wang. Beijing Urban Memory: Historic Buildings and Historic Areas, Central Axes and City Walls.
Singapore: Springer Science & Business Media, 2016.

22 bidem, p. 1.

23 Ibidem, p. 4.

24 Ipbidem, p. 6.
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Dinamismo:
El dinamismo de la memoria urbana depende del portador al que se adhiere la memoria.

Continuidad:

La memoria urbana esta estrechamente relacionada con la dimension temporal, de modo
que, la formacion y el desarrollo de la memoria urbana son continuos en el eje del tiempo.

La memoria urbana

Memoria
urbana

Integridad ‘ Continuidad
— Objeto — Sujeto
Portador de la memoria. Quien recuerda.
— — .| Efectos.
Elementos recordados. Productor de la memoria.

llustracién 6. La memoria urbana.
Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano, con base en:
Fang Wang. Beijing Urban Memory: Historic Buildings and Historic Areas, Central Axes and City Walls.

Singapore: Springer Science & Business Media, 2016, p. 6.
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1.1.3 Patrimonio como construccion social

El patrimonio es la agrupacién de objetos tangibles muebles e inmuebles, asi como los
intangibles que son producto del pasado y de la obra humana, los cuales se preservan
y protegen, ya que son generadores de identidad social y todos los valores que
conforman el valor cultural. Un punto importante para recalcar es que esta herencia del
pasado no Unicamente corresponde a un pasado antiquisimo, también atafie a un
pasado no remoto porque al fin es pasado y basta una sola generacidn para ser
heredado entre quienes lo produjeron y quienes ahora lo valoran y coexisten en él.

La construccion social del patrimonio se deriva en un inicio en los objetos que se decide
conservar y lo que se destruye, es la secuela de invariables destrucciones,
construcciones y cambios. En algunos casos, estos fueron consientes o inconscientes
en relacion con el dafio o beneficio que se hizo, de tal forma que, no todo lo que produce
una determinada sociedad, por hermoso o viejo que pueda ser, es estimado como

patrimonio cultural.

Los objetos se transmutan en patrimonio cultural emanado de una voluntad social, ya
sea uno grupo de personas, instituciones, organismos publicos o privados, asociaciones
0 una sola persona. Esa voluntad de reconocimiento se debe acompafar con la
proteccion e inventario para que las siguientes generaciones disfruten de este como fruto
de su razon de ser social. Aunque esto ultimo resulte en conflictos de intereses, uno de
estos es el principio de la posesion privada, lo que dificulta la accesibilidad, resguardo,

conservacion y goce de cierto tipo de patrimonio.
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En la busqueda del cobmo se construye socialmente el patrimonio, Lloreng Prats?® 26 27 28
ha seguido la huella de su invencion a través de las ultimas décadas, analizando dos
conceptos de construccion e invencion social, basados en la heterogeneidad de los
grupos sociales y etapas historicas, asi como su correspondencia a un momento e

imaginario establecido por un individuo o grupo.

El patrimonio se puede considerar, en parte, como un fenbmeno que no se da
universalmente en todas las esferas sociales 0 momentos de la historia especificos, ya
gue no se manifiesta en todas las culturas humanas ni en todas las épocas. En cambio,
es un constructo, creado por individuos o procesos colectivos en un lugar y tiempo
especificos con fines determinados. Esto implica que el patrimonio puede cambiar a lo
largo de la historia, adaptandose a nuevos discernimientos que definan nuevos objetivos

en contextos diferentes.?®

Las medidas o procesos para la definicién del patrimonio como constructo social toman
el factor simbolico como uno de los primordiales factores para representar una identidad,
lo que promueve su conservacion, exposicion y difusion. Esta construccion social se
entiende por medio de la preponderancia social y la creacion de una realidad formada
por composiciones extirpadas de una situacion determinada, pero ubicadas en un
ambiente que corresponde a otro escenario creado, asi como lo menciona Lloreng Prats;
delimitando la creacidn de una realidad correspondiente a los procesos de una
deconstruccion y reconstruccion del contexto, enfocandose en las estructuras v,
enfocandose menos en los elementos individuales. Esto se debe a que las
composiciones, validadas por la autenticidad de los elementos, son mas propensas a

ser legitimadas como construcciones sociales.*°

25 |loreng Prats. “El patrimonio en tiempos de crisis.” Revista Andaluza de Antropologia 2 (2012): 68-85.
% fdem. “Concepto y gestion delpatrimonio local.” Cuadernos de antropologia social 21 (2005): 17-35.
27 [dem. “El concepto de patrimonio cultural.” Politica y sociedad 1.27 (1998): 63-76.

28 fdem. Antropologia y patrimonio. Barcelona: Editorial Ariel, 2005.

2 Ibidem, p. 20.

30 Ibidem, p. 21.
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Segun Lloreng Prats®', los criterios para enunciar un juicio sobre la determinacion de un
objeto como patrimonio se basan en los lados de un triangulo, estos simbolizan los
factores, ya sean materiales o inmateriales que potencializan y crean el patrimonio. “El
contenido de este triangulo se constituye, pues, en un pool virtual de referentes
simbdlicos patrimoniales.”? Los criterios que pueden definir los lados o paredes de este
triangulo varian, debido que esta figura geométrica metaférica es flexible y permeable
pero firme y estable, segun el contexto creado. Pero se pueden definir dos lados que en
la mayoria de las ocasiones estaran presentes, uno de ellos es la “escasez,”3
acompanada en determinadas situaciones por la obsolescencia y la perdida de
funcionalidad, esto quiere decir que en algun momento de la linea del tiempo cualquier
objeto podra ser determinado como historico y formar parte del catalogo del patrimonio
cultural que cierta sociedad asi lo demande. El siguiente lado del triangulo que puede
estar presente a menudo es la “eficacia simbdlica,”** que dependera de factores como
el contexto creado, este es basado en los “atributos y significados” especificos del objeto

para legitimar este como patrimonio (ver ilustracion 7).

31 Ibidem, p. 27.
32 bidem.
33 Ibidem.
34 Ibidem, p. 29.
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n social del
patrimonio

?

Eficacia - Flexible y

permeable

- Segun el
contexto

simbdlica:
atributos y
significados

llustracién 7. Tridangulo: construccion social del patrimonio.
Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano, con base en:
Llorenc¢ Prats. Antropologia y patrimonio. Barcelona: Editorial Ariel, 2005.

Finalmente, para la activacién de un determinado objeto como patrimonio se necesitan
elegir los lados de nuestro triangulo aterrizado en un contexto definido, posteriormente
se avalara por un sector de la sociedad o gestores del patrimonio. La sociedad que

realiza la seleccion se conforma por el poder politico, econémico o civil.3®

35 Ibidem, p. 33.

58



1.2 Valoracién econémica del patrimonio edificado

La valoracién del patrimonio cultural incluye una amplia variedad de factores y
coeficientes que varian segun el entorno. Por ello, ciertos bienes y agrupaciones son
consideradas patrimonio cultural de manera mas significativa en algunos entornos
culturales comparados con otros comparables. Los factores econdmicos desempefian
un papel importante en la valoracion del patrimonio y la practica de la conservacion, los

ajustes econdmicos pueden modificar la percepcion del patrimonio.

Los recientes planteamientos sobre la teoria de la econdmica y cultura han hecho que
sea tedricamente defendible y factible valorar los aspectos econdmicos de varios tipos
de patrimonio cultural en el mercado en que estan insertos. Lo anterior resulta un paso
importante mas alla del analisis financiero estandar que ignora muchos valores clave

que afectan el bienestar y el comportamiento econdémico del patrimonio cultural.

La valoracion economica es una de las formas en que la sociedad identifica, evalua y
decide el valor relativo de las cosas. Las publicaciones de Arjo Klamer y Randall
Mason,® Randall Mason®" % Susana Mourato y Massimiliano Mazzanti,*® David

36 David Throsby, Daniel Bluestone, Arjo Klamer, Randall Mason. “The Economics of Heritage
Conservation: A Discussion”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The
Getty Conservation Institute, 1999.

37 Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning: Methodological Issues and Choices”.
Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty Conservation
Institute, 2002.

38 jdem. “Economics and Heritage Conservation: Concepts, Values, and Agendas for Research”.
Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty Conservation Institute,
1999.

39 Susana Mourato, Massimiliano Mazzanti. “Economic Valuation of Cultural Heritage: Evidence and
Prospects”. Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 2002.
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Throsby#° 41 42 Arjo Klamer y Peter-Wim Zuidhof,*? identifican y analizan la nocién de
valor y valoracion que percibe el camino investigativo que conecta la cultura y economia.
Los valores econdmicos se complementan con los valores socioculturales (estético,
espiritual, social, historico, simbdlico y de autenticidad.) descritos en los parrafos de este
capitulo, y son susceptibles a ser medidos por analisis econdmicos. La medicidon de los
componentes del valor econdmico pertenecientes al patrimonio se divide, segun Randall
Mason**y David Throsby,* dependiendo de los beneficios directos e indirectos de la
existencia, uso y promocion de este, y se pueden agrupar en dos bloques: valor de uso

y valor de no uso.

El valor de uso se refiere a las valoraciones econdémicas otorgadas al patrimonio
edificado, derivadas de los beneficios, utilidad y servicios generados a través del
consumo directo del inmueble o de los servicios que se desprenden del mismo. Los
meétodos disponibles aplicables al valor de uso son: Método del Coste del Viaje, Método
de Valoracion Contingente y la Teoria del Método de Precios Heddnicos. Randall Mason

también define el valor de uso como valor de mercado;

Los valores de uso son valores de mercado, se asignan con mayor facilidad a un precio. Los
valores de uso del patrimonio material se refieren a los bienes y servicios que fluyen de él, son
negociables y apreciados en los mercados existentes. Por ejemplo, los precios de admisién para

un sitio historico, el costo de la tierra y los salarios de los trabajadores son valores. Debido a que

40 David Throsby. “Culture, Economics and Sustainability”. Journal of Cultural Economics 19.3 (1995): 199-
206.

41 jdem. “Cultural Capital and Sustainability Concepts in the Economics of Cultural Heritage”. Assessing
the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty Conservation Institute,
2002.

42 jdem. Economia y Cultura (Economics and Culture). Madrid: Cambridge University Press, 2001.

43 Arjo Klamer, Peter-Wim Zuidhof. “The Values of Cultural Heritage: Merging Economic and Cultural
Appraisals”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 1999.

44 Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning...”. Op. Cit., p. 13.
45 David Throsby. Economia y Cultura. Op. Cit., pp. 91-92
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se intercambian en los mercados, estos valores pueden expresarse facilmente en términos de

precio y son susceptibles a las herramientas analiticas de los economistas. 46

Por esta razén, el valor de uso se conecta con la posibilidad del patrimonio para cubrir
necesidades especificas dependiendo del usuario. Asimismo, el valor utilitario podra ser
material e intangible, fundado en la correspondencia entre el objeto y los valores
intangibles que ratifica valorizarlo en funcidn de su forma, estructura material y

percepcion sensorial.

El valor de no uso se caracteriza por los beneficios independientes del uso que se le da
al patrimonio histérico, en donde, los usuarios consideran pagar por razones distintas al
consumo o uso, el valor se asocia con la permanencia, memoria e identificacion de cierto
sector de la sociedad o comunidad. El valor de no uso se considera como valores
econdmicos no insertos en el mercado, dividiéendose en tres grupos: valor de existencia,

valor de opcién y valor como legado. David Throsby*” define estos valores como:

Valor de existencia: Los individuos valoran la simple presencia del objeto patrimonial en
sus vidas, ya sea de forma individual o colectiva, incluso si no obtienen beneficios de

manera directa.

Valor de opcion: Los sujetos pueden anhelar preservar la posibilidad de que, en el futuro,
ellos mismos o sus seres queridos, puedan disfrutar de los beneficios que el objeto

cultural ofrece.

Valor como legado: La colectividad o individualmente pueden lograr un sentimiento de
tranquilidad al saber que el patrimonio se trasferira a su descendencia, lo cual les
proporciona un sentido de continuidad y herencia.

46 Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning...”. Op. Cit., p. 13.
47 David Throsby. Economia y Cultura. Op. Cit., pp. 91-92.
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La valoracion econdmica del patrimonio se resume en la ilustracion 8, se retoma la
sintesis hecha por Luis Cesar Herrero Prieto*® y Lech Kurowski, Bartuomiej Rodawski,
Andrzej Sztando y Jerzy Uadysz.* Los ultimos autores sefialados, asumen que el valor
cultural del patrimonio puede ser medido y valorado en términos econdmicos, a la par de
considerar el valor fisico (preservacion, adaptacion, mantenimiento, etc.) y del mercado

en que se ubican.

Para valorizar econdmicamente los inmuebles con valor patrimonial destinados a uso
habitacional o del mercado comun, primero se ubican dentro del mercado inmobiliario de
la ciudad, al estar dentro de un mercado especifico, se identifican como patrimonio
edificado con un valor de uso (ver ilustracién 8), por lo cual, dentro de los métodos
disponibles y aplicables al valor de uso, se toma como base la Teoria del Método de
Precios Hedodnicos. Este método gravita en la tasacion de valor dependiendo de las
particularidades del producto o bien, resultando de la sumatoria de las cualidades y
amenidades de este, para asi, conformar un valor integral. En los siguientes apartados
se describiran brevemente los métodos empleados para conseguir el valor de uso o valor

de mercado del patrimonio historico.

48 |_uis Cesar Herrero Prieto. “Economia del Patrimonio Histérico”. Informacion Comercial Espafiola, ICE:
Revista de economia 792 (2001): 162.
49 Lech Kurowski, et. al. “Selected methods of estimation of the cultural heritage economic value with the

special reference to historical town districts adaptation”. Urban Heritage: Research, Interpretation, Educatio
(2007): 15.
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Valor monetario del patrimonio

Patrimonio cultural

Estimaciones de valor —

I |

Valor de no uso
(Valor no inserto en el

Valor de uso
(Valor de mercado)

mercado)
Coste del viaje Valor de opcion
Precios Heddénicos Valor de legado
Valoracion contingente Valor de existencia

llustracion 8. Valor monetario del patrimonio.

Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano, con base en:

Luis Cesar Herrero Prieto. “Economia del Patrimonio Histérico”. Informaciéon Comercial Espafiola,
ICE: Revista de economia 792 (2001): 162.

Lech Kurowski, et. al. “Selected methods of estimation of the cultural heritage economic value with
the special reference to historical town districts adaptation”. Urban Heritage: Research,
Interpretation, Educatio (2007): 15.



1.2.1 Método del coste del viaje

El método del coste del viaje se fundamenta en deducir el valor econdmico que un sujeto
debe realizar para visitar un lugar de indole cultural. Lech Kurowski, Bartuomiej
Rodawski, Andrzej Sztando, Jerzy Uadysz,5° y Ana Bedate, Luis César Herrero, José
Angel Sanz,5" lo describen como; la relacién entre la tarifa (costo fijo) y el gasto de
combustible (costo de cualquier medio de transporte utilizado) que son la funcion de la
distancia (costo variable), y preguntar a los visitantes sobre la distancia que cubrieron
para visitar el sitio. El método del coste es una técnica para entender el valor que un
visitante otorga a una atraccion, crea una estimacion de valor utilizando la cantidad que
la gente paga para viajar a un sitio para instituir una curva de demanda para ese sitio.
“‘Una manera de resolver el problema de calcular el valor que un individuo pone a una
atraccion dada [...] es atribuyendo el costo del viaje desde el punto de origen del visitante

al sitio.”?

El método se utiliza, principalmente, para conseguir el valor de los servicios que el sitio
provee a quienes los visitan. La limitacién del método es la suposicion de que el sitio es
el unico propasito de la visita, descartando el caso de que la ciudad pudiera brindar mas
atracciones a los visitantes. En el caso de la valuacién inmobiliaria del patrimonio
edificado habitacional, este método no resulta funcional, su uso resulta apropiado para
sitios o atracciones turisticas que acogen una cantidad significativa de visitas, y el valor
obtenido de este sitio es el resultado del gasto del viaje para llegar al destino y el

consumo en el mismo.

50 Lech Kurowski, et. al. “Selected methods of estimation of the cultural heritage...”. Op. Cit., p. 17.

51 Bedate, Ana, Luis César Herrero, José Angel Sanz. “Economic valuation of the cultural heritage:
application to four case studies in Spain”. Journal of cultural heritage 5.1 (2004): 102.
52 Ibidem.
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1.2.2 Método de valoracion contingente

El método de valoracion contingente establece un mercado hipotético y determina,
mediante cuestionaros, el valor monetario que un individuo asigna al objeto en cuestion.
En una encuesta de valoracion contingente, después de haber recabado la informacién
detallada acerca del objeto analizado y el escenario a evaluar, se cuestiona al sujeto
indagado sobre su percepcién de valor con respecto al bien considerado. El valor
percibido depende de las caracteristicas tangibles e intangibles de un bien, por lo tanto,
desde la vision estadistica, se considera una variable aleatoria y subjetiva. La
descripcion de Arjo Klamer y Peter-Wim Zuidhof*® ejemplifica el punto de partida del

método;

El método basico es el de una encuesta. Se le pide a una seleccion aleatoria de un grupo
pertinente de personas que valore una situacion hipotética. En los estudios econémicos, esto suele

referirse a un bien hipotético en un mercado hipotético. A las personas se les puede preguntar por

su disposicion a pagar por ese bien [...].54

Estos autores han cuestionado el método de valoracion contingente, al depender del
disefio de los instrumentos para recoleccion de informacion, y el analisis previo del sitio
a valorar. Se trata de un escenario y dinero hipotéticos, los encuestados deben de tener
conocimiento de los usos y posibilidades de usanza del lugar, por lo tanto, necesitan
estar al tanto de una gran cantidad de informacion antes de comenzar a responder a las

preguntas.

El método descrito no se puede aplicar en el caso de la valuacién inmobiliaria del
patrimonio edificado del mercado comun, este método se base en un mercado hipotético
al retomar valores subjetivos basados en la apreciacion de los usuarios, marcado por un
costo irreal al depender de suposiciones. Los resultados obtenidos del método pudieran
servir como parametro de valor, siempre que se tenga presente que se trata de un

mercado hipotético, los usuarios exponen su disposicion a pagar en valor monetario.

53 Arjo Klamer, Peter-Wim Zuidhof. “The Values of Cultural Heritage...”. Op. Cit.
54 Ibidem, p. 34.
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1.2.3 Método de los precios hedonicos

La Teoria del Método de Precios Heddnicos se fundamenta en la premisa de que una
edificacidon esta conformada por un conjunto de caracteristicas o particularidades que lo
definen y componen. En este enfoque, el valor economico del inmueble se calcula
sumando la cuantia de estas propiedades, de manera que el precio final integra el
conjunto de caracteristicas que ostenta la construccion, asi como lo ejemplifican Arjo

Klamer y Peter-Wim Zuidhof;

[...] Si se compra un edificio histérico, el precio que uno paga se compone de un precio para el

edificio y un precio por sus atributos, como la ubicacion o el hecho de que esta en la lista.

Siguiendo la teoria del método de precios heddnicos, se comparan los costos de los edificios que

se enlistan con aquellos que no (y que no difieren con respecto a otros atributos). La diferencia de

precio indica entonces el valor que la gente atribuye a la herencia [.. 1.0

El método se adecua al calculo de valor del patrimonio edificado, ya que estudia los
atributos especificos de cada inmueble, para sumarlos y obtener un valor expresado
monetariamente. En los siguientes capitulos se describe con mayor amplitud este
meétodo para aplicarlo en una propuesta que incluye los indicadores y variables obtenidos

como resultado de la presente investigacion.

S5 Ibidem, p. 32.
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1.2.4 La puesta en valor del patrimonio

Al referirse a la palabra patrimonio esta se puede interpretar basicamente como la
herencia o legado cedida por un progenitor, este legado se enlaza con su origen y
significados. Al llevar esto a un contexto aterrizado en el patrimonio cultural
contemporaneo, Frangoise Choay®® fija una postura derivada de una definicion que
considera fragil, basada en la manufactura de un inventario para absorber una
inmensidad de acepciones sujetadas a diferentes extensiones que dependeran de
diversas disciplinas como la arquitectura, historia, antropologia, entre otras. Choay®’
manifiesta que, el Patrimonio, a manera de concepto antiguo y elegante, originalmente
se vinculaba a las estructuras comunitarias, monetrias y legales de una colectividad,
firmemente enraizada en un contexto especifico. A medida que se ha asociado con
varios adjetivos, el concepto de Patrimonio se ha convertido en algo mas flexible y
adaptable. Hoy en dia, esta significacion continua una trayectoria que refleja su evolucion

y expansion en diversos escenarios.

Se puede considerar ahora que, el patrimonio desiste de formar parte de una propiedad
especifica y unilateral para caminar o deambular por expresiones y sentidos tangibles e
intangibles que apuntalan su valorizacion cultural con los valores que lo componen. Al
continuar con la revisién de Choay,%® quien asevera que durante el estudio del desarrollo
patrimonial del siglo XX se ha ampliado considerablemente el alcance de este concepto,
razonando bajo el tratamiento de criterios y categorias para asegurar que ninguna

expresion cultural relevante quede sin reconocimiento.

La valoracion del patrimonio arquitectdnico se podria transformar en un valor adherido
dentro del mercado inmobiliario, partiendo de una revalorizacidén inmobiliaria basada en
su valor cultural y econdémico conjugados. De aqui se define el concepto de poner en
valor desde la economia, el cual, consiste en estimar o tasar su valor de uso conectando

sus caracteristicas propias, asi como, su mayor y mejor uso. Para lograr esto es

56 Frangoise Choay. Alegoria del patrimonio. Barcelona: Editorial Gustavo Gili, 2007.
ST |bidem, p. 7.
58 Ipidem, p. 9.
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conveniente que exista una aceptacion de la nocion valor cultural y sus derivaciones, lo

que permitira disefar un instrumento de valorizacion y proteccion.

La puesta en valor de patrimonio puede producir efectos tangibles y valorizar la tierra en
la que se encuentra, tal como lo desarrollan Alfonso Valenzuela Aguilera y Cristina
Saldafia Fernandez® en el manejo y estudio del comportamiento del patrimonio
arquitectonico y la economia, quienes se basan en los preceptos analizados de
Frangoise Choay,®° ¢! quien lo traduce en valorar o valorizar, términos que subrayan el
valor inherente de un bien. No obstante, la expresion poner en valor podria implicar

destacar peculiaridades especificas de cada sujeto.®?

En consecuencia, de lo anterior descrito, se entiende que el patrimonio material o
tangible, como el caso de la produccion arquitectonica, al ponerlo en valor se involucran
comportamientos econdmicos y culturales. Valenzuela y Saldaiia® afiaden que, un bien
especifico dentro un periodo historico produce una huella cultural y, esta valorizacion
también influye inevitablemente en la tasacion de inmuebles. La puesta en valor implica
el valor de uso que los usuarios otorgan al objeto o inmueble en este caso, lo que crea

lazos de identidad y pertenencia dentro de la esfera creada.

La valorizacion cultural y econdmica del patrimonio arquitectonico se relaciona con la
experiencia que produce su uso, adquisicion y posesion, esto puede promover
yacimientos infinitos de experiencias propias a quien consuma y disfrute el patrimonio
especifico. Por lo tanto, se genera por medio de “etiquetas” que ayudan a la identificacion
y desmembramiento de los subvalores econdmicos y culturales que engloban un objeto

patrimonial, como resultado, en este estudio se obtiene la etiqueta “inmuebles de

59 Alfonso Valenzuela Aguilera, Cristina Saldafia Fernandez. “El impacto del turismo en el mercado
inmobiliario: Tepoztlan, México.” Enriquez Acosta, Jesis Angel, Manuela Guillén Lugigo y Blanca Aurelia
Valenzuela. Patrimonio cultural en los pueblos magicos. Ciudad de México: Pearson, 2018. 103-119.

60 Frangoise Choay. Alegoria del patrimonio. Op. Cit.

61 jdem. Patriménio e mundializag&o. Evora: Casa do Sul Editora: Centro Historia da Arte da Universidade
de Evora, 2005.

62 Ibidem.

63 Alfonso Valenzuela Aguilera, Cristina Saldafia Fernandez. “El impacto del turismo en el mercado
inmobiliario: ....” Op. Cit.p. 106.
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mediados del siglo XX”, basadas en la interaccion de servicios y experiencias que se

consideran adentro del precepto auténtico.

La valorizacién, como lo indica Frangoise Choay, es “la llave de acceso del dispositivo”,%®
en este caso, el patrimonio edificado o inmueble. Lo que conlleva a la deseabilidad y
reconocimiento del objeto en particular, dotandolo asi de plusvalia o incremento en su
atractivo cultural y contexto econdémico, basado en el consumo del patrimonio y procesos
economicos insertos en el contexto urbano,®® dicha evolucion es resultado de la puesta

en escena e integracion del patrimonio a la presencia contemporanea.

El patrimonio se sumerge en un concepto que incluye y amalgama valores culturales y

econdmicos, como lo menciona Maria del Pilar Garcia Cuetos®’, el patrimonio:

e Tiene un valor cultural y econémico que le otorgan sus valores.

e Su valor esta impulsado por la demanda, convirtiéendolo en un producto
comercializable a un precio en el mercado.

e Es potencialmente ilimitado en su creacion, respondiendo a oferta y demanda.

e Esta encaminado a las prioridades de los sujetos que lo utilizan y a satisfacer sus

necesidades.

Por esta razdn, se adentra en indagar y responder la siguiente incognita: ;Coémo se
traduce una apreciacion subjetiva en valor monetario? Cuya respuesta se trata de
resolver y plantear en esta investigacion a través de la disertacidén del valor econémico
y cultural del patrimonio (ver ilustracion 9), de manera que, la valoracion consiste en la
apreciacion del valor cultural y subvalores, asi como, el camino de una estimacion de
valor cultural y econdémica derivada de la valuacion inmobiliaria por tratarse de

edificaciones insertas en el mercado y con un valor de uso.

64 Ibidem.
65 Frangoise Choay. Alegoria del patrimonio. Op. Cit. p. 194.
% Ipidem, p. 195.

67 Maria del Pilar Garcia Cuetos. El patrimonio cultural: conceptos basicos. Zaragoza: Prensas de la
Universidad de Zaragoza, 2014, p. 122.

69



Valor monetario del patrimonio

Valor
I
' |
‘ Estimaciones de |
Valor cultural ‘ valor
[
l |
Social N | Valor cultural |
S O USso Y
Historico | Valuacion
. e inmobiliaria
Simbdlico
Estético _
Valoracion cultural y

econdomica de
inmuebles

habitacionales de
mediados del siglo XX ‘
(1940-1970)

A.- Valor cultural
B.- Aplicacion
C.- Medicion

llustracién 9. Valor monetario del patrimonio.

Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano, con base en:
Luis Cesar Herrero Prieto. “Economia del Patrimonio Historico”. Informaciéon Comercial Espafiola, ICE:
Revista de economia 792 (2001): 162.
Lech Kurowski, et. al. “Selected methods of estimation of the cultural heritage economic value with the
special reference to historical town districts adaptation”. Urban Heritage: Research, Interpretation,

Educatio (2007): 15.

David Throsby. Economia y Cultura (Economics and Culture). Op. Cit.
Randall Mason. “Assessing Values in Conservation Planning: Methodological ...”. Op. Cit.
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CAPITULO 2. Construcciéon metodolégica

2.1 Organizacion metodolégica

El modelo metodoldgico que se toma como base para iniciar la organizacion y
esquematizacion para recolectar y examinar datos relativos al estudio planteado, que
son los inmuebles de uso habitacional de mediad del siglo XX (1940-1970), se
fundamenta y delimita a través de Setha M. Low." En un inicio, se trata de buscar un
enfoque etnografico, donde se contemplan los contextos sociales, politicos e historicos

del lugar como una manera para vislumbrar los esquemas socioculturales y los grupos

! Setha M. Low. “Anthropological-Ethnographic Methods for the Assessment of Cultural Values in Heritage
Conservation”. Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 2002.
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culturales contemporaneos, en este caso aplicado a la arquitectura y sus valores
econdmicos y culturales. Lo anterior se justifica porque al delimitar la magnitud de la
superficie geografica tratada, el tiempo dedicado y la profundidad histérica del estudio,
se busca producir una descripcién cultural completa de un sitio, asi como descripciones

de comunidades no locales interconectadas y de sitios adyacentes relevantes.

La primera fase del estudio se produce desde el escenario patrimonial como un
constructo social, por cual, se justifica una fase inicial de organizacion por medio de un
enfoque etnografico, asimismo, comprender las variables que participan y conforman la
valoracion cultural y econémica de este tipo de inmuebles. El método base se refiere al
Rapid Ethnographic Assessment Procedures® (REAP Methodology), consiste, segin
Setha M. Low, en la seleccion de varios métodos para generar diferentes tipos de datos
de varias fuentes que se pueden triangular para proporcionar un analisis completo del
sitio. En la siguiente tabla, se proporciona una explicacion de cada método (ver tabla
11), resumiendo los productos y resultados de cada método adaptado a la presente

investigacion.

2 Procedimientos de evaluacion etnografica.
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Método

Datos

Producto

¢ Qué puede ser
aprendido?

Entrevistas individuales

Hojas de entrevista

Descripcién de las
respuestas de los
grupos culturales

Respuestas de la
comunidad e interés en
el sitio

Entrevistas a expertos

Transcripciones
detalladas de
entrevistas

Descripcién de las
respuestas de los
expertos en el tema

Interés de los expertos
en el proceso de
planificacion del sitio

Descripcién de los
problemas que surgen
en la discusion de
grupos pequefios

Provoca conflictos y
desacuerdos dentro del
grupo cultural

Grupos de enfoque Grabado y transcrito

Proporciona un
contexto histoérico para
el estudio actual y el
proceso de
planificacion

Historia de la relacion
del sitio con las
comunidades
circundantes

Recortes de periddicos,
coleccioén de libros y
articulos, notas de
lectura

Documentos historicos
y de archivo

Tabla 11. Productos y resultados de los métodos de investigacion utilizados en el REAP.

Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano, con base en:

Setha M. Low. “Anthropological-Ethnographic Methods for the Assessment of Cultural Values in Heritage
Conservation”. Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 2002, p. 39.

Con base en este panorama y organizacion metodoldgicos se parte para desarrollar la

estructura que sirve para plantear la toma de muestras necesarias que resultaran en las

variables a aplicar en la valorizacion cultural y econdmica de este tipo de patrimonio. La

propuesta implica realizar una serie de entrevistas a tasadores de practica profesional.

La muestra se centra en estos valuadores, quienes son considerados especialistas en la

tematica y poseen un conocimiento profundo sobre el mismo. Estan dispuestos a

compartir sus experiencias, o que a su vez generara recomendaciones para otros

expertos.
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Seguido por entrevistas a habitantes de este tipo de zonas urbanas y personas del resto
de la ciudad, donde aportaran datos necesarios para entablar una valoracién
contingente, como lo analizan Arjo Kalmer, y Peter-Wim Zuidhof,® en el supuesto de la
la cantidad que las personas estan dispuestas a pagar para adquirir o disfrutar de un
determinado bien. Resulta importante ya que, la creacién del patrimonio se deriva de un
constructo social, esto complementa y se liga a las variables que se obtienen de las otras

técnicas formuladas en este estudio.

Otro paso dentro del proceso para el analisis de variables para la valorizacion es el ligado
directamente con los procesos valuatorios inmobiliarios, facilitando la recopilacion de
datos sobre las cualidades fisicas y del mercado de los edificios para su posterior
proceso y uso dentro del formato de avaluo inmobiliario, por medio del cual se procede
a la obtencidén de un valor monetario. Tal como lo verifican G. Jason Goddard, y Bill
Marcum,* la tasacion de una propiedad de inversion comercial generalmente contendra

tres enfoques de valor: ventas, costo e ingresos.

Finalmente, todos los datos obtenidos se desentrafian por medio de un analisis
comparativo, con el fin de ordenar los datos caracteristicos obtenidos de los inmuebles
en estudio, para proseguir con su clasificacion, concluyendo con el analisis de los
factores e indices que influyen en su valuacion. Cerrando con el objetivo de este trabajo,
la propuesta de un valor econdmico y cultural, con su integracién en un método de
tasacion que arroje como deduccion un valor econdomico nuevo, producido a través de
las caracteristicas argumentadas. Mediante la Teoria del Método de Precios Hedodnicos,
basada en la premisa de que un bien es un compuesto de varios atributos. El precio
pagado por el bien se aplica a la gama total de estas diferentes caracteristicas, si algun

individuo compra un edificio con caracteristicas patrimoniales, el precio que paga se

3 Arjo Klamer, Peter-Wim Zuidhof. “The Values of Cultural Heritage: Merging Economic and Cultural
Appraisals”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 1999, p. 34.

4 G. Jason Goddard, Bill Marcum. Real estate investment: a value based approach. Berlin: Springer Science
& Business Media, 2012, p. 69.
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compone de un precio por el edificio y un precio por sus atributos, como la ubicacién o

el hecho agrupar caracteristicas arquitectonicas sobresalientes de la época.

2.2 Modelo de entrevista a valuadores profesionales

2.2.1 Metodologia entrevista

Para el desarrollo de este apartado, se optd por seguir un proceso de investigacion
cualitativa. Se hizo esta eleccién derivada de que, este tipo de investigacion contempla
concebir la idea del estudio al familiarizarse con el fenomeno que se desea comprender.
Se trata de un enfoque inductivo, pero se necesita conocer con profundidad el campo al
gue se pretende adentrarse.

2.2.2 Proceso cualitativo

Las técnicas de exploracion y compresion propuestos para el analisis de la metodologia
de valuacién consisten en un disefio de entrevista hacia valuadores profesionales, con
el fin de indagar sobre el conocimiento de la metodologia para valuar inmuebles de este
tipo en México, su percepcion y uso, asi como, un estudio comparativo de los mismos

meétodos, con el objetivo de identificar, semejanzas, diferencias, fortalezas y debilidades.

Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado y Pilar Baptista Lucio®
abordaron el proceso y caracteristicas de la investigacion cualitativa, mismas que se
sintetizaron y retomaron en la siguiente figura, con el fin de, fundamentar el desarrollo y

metodologia de los instrumentos de analisis (ver ilustracion 10).

5 Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio. Metodologia de la
investigacion. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006.

75



investigacion cualitativa

Proceso de investigacion cualitativa:

Definir los objetivos y preguntas de
investigacion preliminares, asi como
su justificacion y viabilidad.

Delimitar provisionalmente la funcién
que tendra la literatura en el estudio.
Seleccionar el entorno o contexto en
el que se iniciara el analisis del

problema de investigacion.

4. Ingresar al entorno o contexto

elegido.

Caracteristicas planteamientos

cualitativos:

Flexibles.
Amplios, que se van centrando
gradualmente en conceptos

pertinentes a medida que avanza el
estudio.

Basados en la experiencia y la
intuicion.

Se aplican a un numero reducido de
Casos.

La comprension del fendémeno
abarca todas sus dimensiones, tanto
internas como externas, asi como
sus aspectos pasados y presentes.
Se enfocan en aprender de las
experiencias y opiniones de las
personas, valorando procesos y
creando teorias basadas en las
perspectivas de los participantes.

llustracién 10. Proceso y caracteristicas de la investigacion cualitativa.

Fuente: Roberto Hernandez Sampieri,

Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio.

Metodologia de la investigacion. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006, pp. 523 y 525.

2.2.3 Muestreo cualitativo

Resulta fundamental establecer las unidades de analisis y las muestras preliminares

dentro de un estudio cualitativo. El tamano de la muestra, a diferencia de los estudios

probabilisticos, no se generaliza y no abarca una poblacién amplia.

En el proceso cualitativo, la muestra se refiere al conjunto de individuos, hechos,

acontecimientos, colectividades, entre otros, de los cuales se recolectaran los informes,

aunque no precisamente debe ser representativa de la seleccion delimitada.®

6 Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio, Op. Cit., p. 562.
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Para establecer la cantidad de casos en un muestreo cualitativo, Roberto Hernandez

Sampieri’ sugirio tres factores a considerar:

1. Magnitud practica para la recoleccién y analisis, es decir, la cantidad de
cuestiones que se pueden gestionar en funcién de los recursos disponibles.

2. La comprension del fenomeno, el conjunto de casos que ayuden a revelar las
interrogantes de investigacion.

3. El origen del objeto en estudio, determinar si los elementos seleccionados son
comunes Yy faciles de acceder, asi como el tiempo que se requiere para recopilar

informacion sobre ellos.

La técnica cualitativa sugerida en este trabajo de investigacion es la entrevista
cualitativa, enfocada en expertos y casos representativos. Las muestras para la
investigacion cualitativa se dividen en dos categorias: las diversas o de maxima variacion
y las de cadena o por redes, mejor conocidas como bolas de nieve. Los tipos de casos
o unidades de analisis se definen segun el entorno o contexto, y su cantidad se establece
en funcion de la comprensién del fendmeno y la capacidad para recolectar y analizar los
datos obtenidos. Para ejemplificar el muestreo cualitativo se construyé un diagrama para
mostrar la metodologia tomada de Roberto Hernandez Sampieri (ver ilustracion 11).

7 Ibidem.
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Antes o posterior de la sumergimiento inicial

Posibilidad de ajustar en cualquier etapa de la
Investigacion

Muestra

Dirigidas:
- De expertos
- De casos-tipo

Conducida a la investigacion cualitativa:
- Muestras diferentes o de maxima
variacion
- Muestras en cadena o por bola de

nieve)
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Tipologia: casos o

unidades de analisis El numero se determina por:
- Compresion del fenomeno
- Recursos para recoleccion y analisis
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llustraciéon 11. Diagrama del muestreo cualitativo a utilizar para desarrollar la investigacion.

Fuente: Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio.

Metodologia de la investigacion. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006, p. 560.
Las muestras dirigidas a expertos conciernen a la opinion de individuos especializados
o conocedores del objeto de investigacion. En lo que se refiere a las muestras de casos
representativos, su finalidad es lograr una informacién rica, profunda y de calidad, en
lugar de enfocarse en lo cuantitativo o la estandar.® Las muestras orientadas a la
investigacion cualitativa para la aplicacidn de la entrevista son heterogéneas o variables,
y se emplean cuando se pretende mostrar diferentes perspectivas, asi como, reflejar lo
complejo del objeto de estudio,® esto quiere decir que, examinar la pluralidad y situar las
semejanzas y disparidades, mientras que los modelos en bola de nieve o en cadena,

incumben a la identificacién de especimenes clave dentro de la muestra, una vez

8 Ibidem, p. 566.
9 Ibidem, p. 567.
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realizada esta tarea, se indaga si se tiene conocimiento de la existencia de otros sujetos
que ofrezcan informacion mas extensa, al conseguir esos datos adicionales, también se

afaden a la investigacion.°
2.2.4 Seleccion de la muestra

Un aspecto esencial al adentrase en una investigacion es la cogida de informacion para
su analisis, con el fin de verificar la hipétesis formulada. En la recoleccion de datos, el
enfoque consiste en los fenobmenos, cosas, eventos o comunidades (unidades de

analisis), lo que varia segun el enfoque de la investigacion.11

El primer paso consiste en precisar las unidades de analisis, luego se elige la muestra y
se establece la poblacién. La muestra se considera una parte de este universo, un
conjunto de elementos que comparten caracteristicas especificas dentro del mismo, el

cual se denomina poblacién.'?

La investigacion cualitativa se enfoca en modelos no probabilisticas, estos representan
un grupo dentro del universo donde la seleccion de los especimenes no se basa en la
probabilidad, sino en las caracteristicas de la investigacion.’ Por lo tanto, la seleccion
de los objetos no se basa en la probabilidad; en cambio, se orienta a identificar las
causas relacionadas con las particularidades del estudio en curso o del equipo de trabajo
y sus necesidades particulares. En este contexto, el método para definir el tamarfio de la
muestra no utiliza formulas de probabilidad, sino que se ajusta a la decision del

investigador, asi como a sus criterios y requerimientos.

10 Ibidem, p. 568.
" Ibidem, p. 236.
12 Ibidem, p. 240.
13 Ibidem, p. 241.
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2.2.5 Recoleccion de los datos cuantitativos

Eltipo de preguntas en una entrevista basicamente se divide en dos, abiertas y cerradas.
Las preguntas cerradas se componen por alternativas de respuesta que anticipadamente
fueron establecidas o definidas. Lo anterior se refiere a la presentacién de alternativas
de respuesta a los participantes, a las cuales deben ajustarse. Las respuestas pudieran
ser dicotémicas (con dos opciones de respuesta) o contener multiples alternativas.' Las
preguntas abiertas ofrecen informacién detallada y son utiles en contextos donde se

busca sumergirse en una opinion o en las razones que explican una conducta.’

No hay una norma concreta que establezca cuantas preguntas se deben hacer para
medir una variable. En algunos casos, una unica pregunta puede ser suficiente para
recopilar la informacién necesaria sobre la variable a evaluar.'® Roberto Hernandez
Sampieri, recomendo realizar y establecer solamente las preguntas indispensables para
conseguir los datos esperados y graduar la variable en estudio, no incluir mas preguntas

de las necesarias o injustificadas.

Para determinar el tamafno de una entrevista no existe una norma en concreto, se
pretende obtener un equilibrio, ya que, si es corta o limitada se puede llegar a perder

informacion, y si se plantea una entrevista larga resultaria fastidiosa para el entrevistado.

La codificacidon de preguntas abiertas se produce al obtener todas las respuestas
necesarias, o al conocer la tendencia en las mismas, y conseguir las categorias que
constituyen los resultados finales. Para codificar las preguntas abiertas, Roberto

Hernandez Sampieri'” recomendé el siguiente procedimiento:

14 Ibidem, p. 310.
15 Ibidem, p. 316.
16 Ibidem, p. 317.
7 Ibidem, p. 329.
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1. Anotar la frecuencia de cada respuesta a preguntas concretas.
Identificar las respuestas que se presentan con mayor regularidad.
Catalogar las respuestas identificadas en temas o categorias, de acuerdo con un
criterio razonado.
Nombrar o titular cada tema o categoria.

Designar un codigo a cada modelo general de respuesta.
2.2.6 Recoleccion y analisis de los datos cualitativos

Para seleccionar el tamafio de muestra y proceder a realizar la entrevista cualitativa,
Milagros Bolsegui y Antonio Fuguet Smith'® propusieron un método de muestreo que se
implementa de forma progresiva a lo largo del transcurso de cogida y definicion de datos,
y asi, divergir el tipo y clase de individuos a entrevistar, quienes seran cuestionados
sobre los objetivos del tema que se desean conocer, y obtener la sugerencia de expertos
que posean informacion valiosa sobre el proyecto en estudio. El proceso finaliza cuando,
al cuestionar a sujetos opcionales, no se generan nuevos datos y la informacién se

vuelve redundante.'®

La entrevista se define como una conversacién cuyo objetivo es la permuta de datos
entre entrevistador y entrevistado. Mediante las interrogaciones y réplicas en la
entrevista, se establece un dialogo que permite construir en conjunto significados sobre
un topico.?’ Las entrevistas pueden clasificarse en estructuradas, semiestructuradas, no

estructuradas o abiertas.

Para desarrollar una entrevista estructurada, el entrevistador sigue una guia con
interrogaciones especificas y un formato estricto que determina cuales preguntas se
realizaran, asi como su orden. Por el contrario, las entrevistas semiestructuradas se

apoyan en una guia de temas o cuestionarios, lo que permite al entrevistador hacer

18 Milagros Bolsegui, Antonio Fuguet Smith. “Construccion de un modelo conceptual a través de la
investigacion cualitativa®. Sapiens. Revista Universitaria de Investigacién, Caracas: Universidad
Pedagdégica Experimental Libertador, Volumen 7, nimero 1, junio, 2006, p. 212.

19 Ibidem, p. 212.
20 Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio, Op. Cit., 2006, p. 597.
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preguntas extraordinarias para aclarar ideas y conseguir mas informacion acerca de los
temas de interés, ya que no todas las preguntas son predefinidas. En cambio, las
entrevistas abiertas se fundamentan en un guion de contenido, proporcionando al

entrevistador un ambiente flexible para conducir la conversacion.?!

Fidel Pérez?? describe a la entrevista como una actividad que se desarrolla e instrumenta
sobre la comunicacion, donde la conversacion se solidifica a través del dialogo. A partir
del contacto comunicacional verbalizado hablado, inicia la conversacion y las
interrelaciones habladas. Las ciencias sociales han permito crear herramientas precisas
y validas que ayudan a recolectar informacion, con el objetivo de conseguir una
comprension universal de objetivos experimentados. Esto llevd a la formacion de
diversos métodos, es asi que, la entrevista se establece como una técnica validada por
la ciencia para interrelacionarse de manera verbal con los sujetos que cuentan con la

informacion necesaria para el fin definido por cada observador o investigador.

Manuel E. Cortés Cortés y Miriam Iglesias Ledn,?® delimitan la entrevista como una
herramienta esencial en los trabajos cientificos, ya que permite obtener informacion de
multiples areas vinculadas al objeto de estudio, asi como del entrevistado y su entorno.
A su vez, consideraron los elementos que se deben de observar para poder planear una

entrevista:

1. Seleccion del contenido y estructuracion de las interrogaciones, con una
preferencia por las preguntas abiertas.
Propiciar un contexto agradable y cdmodo para el entrevistado.
Planificar las preguntas a realizar, pero con cierta flexibilidad, evitando la

improvisacion.

21 1bidem.

22 Fidel Pérez. "La entrevista como técnica de investigacién social. Fundamentos tedricos, técnicos y
metodoldgicos". Revista Extramuros, Caracas: Universidad Central de Venezuela, Facultad de
Humanidades, Volumen 8, Numero 22, 2005, pp. 187-188.

23 Manuel E. Cortés Cortés, Miriam Iglesias Leon. “Técnicas para la Recogida de Datos”, en Generalidades
sobre Metodologia de la Investigacién. Ciudad del Carmen, Campeche: Universidad Auténoma del Carmen,
2005, p. 37.
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4. El dialogo no se desarrolla dentro de un esquema rigido, se posibilita la opcion de
retroceder y retomar temas ya tratados.

5. La conversacion debe garantizar la motivacién, interés y participacion
espontanea.

6. Puntualizar en algunos objetivos durante el didlogo para conseguir detalles

significativos.

Para establecer las bases de la formulacidn y aplicacion de la entrevista, se retomaron
los preceptos compilados por Manuel E. Cortés Cortés y Miriam Iglesias Ledn, es
indispensable establecer los parametros para garantizar un instrumento metodolégico

de medicidén confiable.

La clasificacién de las preguntas en una entrevista, segiin Donna M. Mertens,?* se puede

realizar de la siguiente forma:

Juicio.

Manifestacion de sentimientos.
Cognicion.

Sensoriales.

Precedentes.

o a0 bk w N~

Simulacro.
Fidel Pérez indico la existencia de dos tipos de entrevista:

1. Estructurada o cerrada, el entrevistador plantea una conversacion basada en
preguntas o interrogantes redactadas con anterioridad, comunmente se trata de
preguntas cerradas.

2. No estructurada o abierta, el entrevistador no plantea la conversacién basandose
en preguntas elaboradas previamente, por consiguiente, la persona entrevistada

24 Donna M. Mertens. Research and Evaluation in Education and Psychology: Integrating Diversity With
Quantitative, Qualitative, and Mixed Methods. Thousand Oaks: SAGE Publications, 2014.
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—entrevistado- cuenta con libertad para expresar sus ideas, basandose en

preguntas abiertas introducidas por el entrevistador.

Dentro de la entrevista no estructurada o abierta se situa la conversacion cualitativa o

investigativa que se dividen en: profunda y focalizada.

1. Entrevista profunda, donde se examina al entrevistado en relacién con un tema
que lo afecta, incentivandolo a compartir libremente su impresion y opinion sobre
el tema en cuestion. Es frecuentemente empleada en trabajos valorativos vy
normativos. El énfasis se coloca en el sujeto.?

2. Entrevista focalizada, enfocada en uno o varios puntos en concreto, sobre los
cuales se alienta al entrevistado a conversar con libertad. El entrevistador plantea
estas cuestiones durante la conversacion, tratando siempre de identificar o que

se busca conocer. El interés u objetivo se centra en una experiencia.?®

El principal objetivo por el cual se plantea hacer el disefio y uso de la entrevista es el de
complementar el estudio cualitativo, derivado del material verbal recolectado, basado en

la experiencia en la practica real de valuadores profesionales.

Resulta indispensable detectar las ventajas del uso de la técnica de la entrevista, Fidel

Pérez?’ realizd una recopilacion de estas:

1. La informacion obtenida es cuantificable.

2. Se obtiene informacion precisa.

3. Flexible.

4. Permite al sujeto deliberar pensamientos y ordenar ideas.

5. Eficaz para la obtencion de datos relevantes y significativos.

6. Permite puntualizar los habitos a partir de la vision de los sujetos.
25 Fidel Pérez. "La entrevista como técnica de investigacion social ...". Op. Cit., p. 194.
26 Ibidem.

27 |bidem, p. 195.
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Fidel Pérez indicé que, respecto a la metodologia para llevar a cabo y estructurar una

entrevista, se puede establecer un cumulo de nociones que resultan de utilidad para

preparar y ejecutar la accién determinada. Esta actividad se puede dividir en tres etapas:

preparacion, desarrollo e informe finito.?®

La entrevista, al tratarse de una técnica cualitativa y no cuantitativa (probabilistica), la

muestra se deriva de la consideracion y capacidad del entrevistador, para lo cual, se

deben de plantear una seria de pasos para llevar las fases que comprenden la entrevista

segun Fidel Pérez (ver ilustracion 12):

Etapas entrevista

A. Etapa de preparacion:

oo

Introduccion de quien entrevista.
Programar la  actividad ylo
conversacion con anticipacion.
Familiarizacion previa con el area de
estudio.

Comunicacién previa con expertos en
el tema.

Eleccion del sitio.

Imagen personal de quien entrevista.
Organizacion detallada.

C. Etapa del informe finito.

B. Etapa de desarrollo:

®©

Establecer un ambiente propicio para
obtener informacion.

Permitir que el sujeto hable con
mayor frecuencia.

El entrevistador no debe manifestar
sus propias opiniones.

Evitar interrumpir el discurso.
Promover interés constante en los
tépicos.

Plantear las interrogantes de manera
informal, evitando un tono de
interrogatorio.

Dar el tiempo para responder.
Transicién sutil entre temas.

Mostar al entrevistado que se valora
lo que dice.

llustracidon 12. Etapas de la entrevista.

Fuente: Fidel Pérez. "La entrevista como técnica de investigaciéon social. Fundamentos tedricos,
técnicos y metodoldgicos". Revista Extramuros, Caracas: Universidad Central de Venezuela,

Facultad de Humanidades, Volumen 8, Numero 22, 2005, pp. 187-210.

28 Fidel Pérez. "La entrevista como técnica de investigacion social ...". Op. Cit., p. 197.
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El esquema para una entrevista se resume de la siguiente manera, retomado de las

propuestas de Roberto Hernandez Sampieri?® (ver ilustracion 13):

Esquema de la entrevista

Titulo.

Fecha.

Lugar.

Nombre entrevistador.

Nombre (datos) entrevistado.
Introduccién.

Caracteristicas de la entrevista.
Preguntas.

Observaciones.

©Coo~NOO~wWDN =~

llustracion 13. Esquema de la entrevista
Fuente: Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio,
Metodologia de la investigacion. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006, p. 602.

La secuencia para la enunciacion de interrogaciones durante una entrevista, segun
Roberto Hernandez Sampieri, se deriva, en primer lugar, en establecer un concepto o
topico objetivo para obtener las categorias y proceder a fundamentar y redactar las

preguntas (ver ilustracion 14).

Orden para la elaboracion de preguntas

1. Conceptualizar tematica.
2. Categorizar.
3. Interrogaciones.

llustracion 14. Orden para la elaboracion de preguntas.
Fuente: Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio,
Metodologia de la investigacion. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006, p. 613.

29 Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio, Op. Cit., p. 602.
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La entrevista cualitativa, como método de investigacion, se distingue por no ser directa,
ni conservar estructura, estandar, flexibilidad y dinamismo.?° En el caso de la entrevista
semiestructurada, las preguntas pueden incluir tanto aspectos de conviccion como de
revision de teorias presentadas. Estas preguntas estan disefiadas para agilizar la platica
y conducir los didlogos. 3

Resulta importante, en el planteamiento de una entrevista, identificar a los participantes
clave en el fendmeno en estudio, quienes son los expertos en el tema. Para realizar la
entrevista se delineara un guion, pudiendo adaptarse durante las primeras entrevistas,
asi como segun el dinamismo producido en el transcurso de la reciprocidad

conversacional 32

La organizacion de los datos obtenidos de la entrevista se plantea mediante el siguiente
listado explicativo derivado de la metodologia propuesta por Hernandez Sampieri:

Colecta de datos.

Estructuracion de la informacion.
Preparacion para analisis.
Evaluacion de datos.
Descripcion del analisis.

o ok~ w0 N =

Codificacion de las componentes.

Milagros Bolsegui y Antonio Fuguet Smith mencionaron que, en el caso de la
investigacion cualitativa, para llevar a cabo la interpretacion y analisis de los deducciones
y contenidos, se debe de considerar seguir un proceso vinculado entre ambas tareas,
recoleccion e interpretacion. En el periodo que representa la colecta de datos, el
investigador interpreta de una manera solida para obtener conclusiones a partir de las

observacion realizada.3?

30 Milagros Bolsegui, Antonio Fuguet Smith. “Construccién de un modelo conceptual a través de la
investigacion cualitativa”. Op. Cit., p. 213.

31 Ibidem, p. 216.

32 Ibidem, p. 217.

33 Ibidem, p. 217.
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La entrevista cualitativa de investigacion, resulta ser una herramienta que propicia el
dialogo entre dos o mas personas sobre un determinado tema, dicha herramienta

permite profundizar en la experiencia en el campo real del ejercicio valuatorio.
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2.3 Valoracién contingente

El método de valoracién contingente se toma como una herramienta necesaria para
valorar monetariamente la perspectiva y constructo social del patrimonio. La premisa del
método, como la analizan Arjo Kalmer, y Peter-Wim Zuidhof,** es una encuesta hecha a
un grupo pertinente de personas para valorar una situacion hipotética. En los estudios
econdmicos, esto generalmente se refiere a un bien hipotético en un mercado hipotético.
Se puede preguntar a los sujetos sobre la disposicion que pueden tener para pagar por
ese bien. La calidad de un analisis de este tipo estriba, en gran parte, del bosquejo de la
encuesta. Debido a que es demasiado facil gastar dinero hipotético en una situacion
hipotética, los sujetos deben ser conscientes de los usos alternativos y, por lo tanto,
deben estar al tanto de un acuerdo general de informacion, la encuesta debe ser lo

suficientemente rica y variada para permitir controles de coherencia.

Por medio de la premisa de la “memoria urbana”, tal como lo desarrolla Fang Wang,3° 3¢
se puede decir que, la encuesta a realizar debe de asentarse en las tres categorias de
esta teoria: los elementos subjetivos centrados en el recordador, los elementos objetivos

centrados en los portadores de la memoria y los elementos temporales.
2.3.1 Integridad (objeto):

Los componentes de la memoria urbana contienen elementos materiales e inmateriales,
se debe considerar un sentido completo de los componentes del espacio urbano, del
desarrollo cultural e histérico del emplazamiento urbano. Dado que el objeto de la
dinamica urbana es la base de la memoria, la construccién de elementos objetivos debe

considerar la integridad (objeto), el dinamismo (sujeto) y la continuidad (tiempo).

34 Arjo Klamer, Peter-Wim Zuidhof. “The Values of Cultural Heritage: Merging Economic and Cultural
Appraisals”. Economics and Heritage Conservation. Ed. Randy Mason. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 1999, p. 34.

35 Fang Wang. Beijing Urban Memory: Historic Buildings and Historic Areas, Central Axes and City Walls.
Singapore: Springer Science & Business Media, 2016.

36 Fang Wang, et. al. “Collective memory of city planning: Xuanwu District’s collective memory of city of as
a case study.” Urban Planning Int 25 (2010):71-76.
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Para la integridad, los elementos objetivos comprenden aquellos de entidad tangible y
culturales intangibles; los elementos de entidad tangible incluyen sitios de huellas
culturales, estilos de construccion, patrones espaciales, estructuras de la ciudad,
colores, volumenes, materiales, alrededores, etc., mientras que los elementos culturales
intangibles  incluyen depodsitos culturales, alusiones historicas, anécdotas,
remembranzas, experiencias, recuerdos, aforanzas, etc. La memoria tiene sus raices
en el espacio tridimensional urbano, que esta sujeto a un proceso dinamico, lo que indica
que la memoria urbana esta cambiando junto con el desarrollo y la evolucion del espacio
urbano a lo largo del tiempo. En este proceso, la memoria urbana muestra su dinamismo

y continuidad.

2.3.2 Dinamismo (sujeto):

El dinamismo de la memoria urbana depende del portador al que se adhiere la memoria.
Como tipo de memoria colectiva, la memoria urbana, cuyo sujeto, en sentido amplio, se
refiere al colectivo urbano, esta constituida por las memorias de los rememoradores
(recordadores) que participan y actuan en las actividades sociales. El estudio del tema
de la memoria urbana se puede realizar de la siguiente manera: primero, estableciendo
valorizaciones grupales, basadas en la cognicion de elementos objetivos y subjetivos;
segundo, investigando las percepciones de valor individuales de las personas.

La valoracion suele referirse a la comprensidn de los factores objetivos y subjetivos que
realiza el sujeto después de considerar y analizar los elementos, juicios de valor
personales e ideologia, asi como, otros componentes de interferencia internos y
externos; por lo tanto, la base de la valuacion es la percepcion de valor de un grupo de

personas y las caracteristicas que lo representan.
2.3.3 Continuidad (tiempo):

La memoria urbana esta estrechamente relacionada con la dimensién temporal, de modo
que, la formacion y el desarrollo de la memoria urbana son continuos en el eje del tiempo.
Los elementos temporales juegan un rol relevante en el reflejo de la integridad, el

dinamismo y la continuidad de la memoria urbana. El estudio de la dimension del tiempo,
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hasta cierto punto, vincula los elementos subjetivos y objetivos al explorar la informacion
sobre objetos de una seccion de tiempo al combinar la cognicion del sujeto, se trata de

un estudio sincrénico de la memoria urbana.

El estudio resume los elementos de la memoria urbana con tres modelos de composicion
de la memoria: Objeto-Memoria de tiempo, Tiempo-Memoria de sujeto y Objeto-Memoria
de sujeto, y elabora las variables observacionales de cada modelo de memoria (ver tabla
12). Estas variables seran los supuestos fundamentales de los cuestionarios. Se
necesitaran revisiones y eliminaciones para obtener variables mas precisas que

conforman la memoria urbana a través de una ecuacion en la valoracion contingente.
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Objeto - tiempo Elementos de la escena (1) Ubicacion geografica; (2)
Elementos constructivos entorno periférico; (3) unificacion
Elementos de estilo de estilos; (4) edad de la

construccion; (5) tipo
arquitectonico; (6) escala
arquitectonica; (7) grado de
reliquia histérica; (8) funcion
histérica; (9) preservacion; (10)
percepcion general; (11)
apariencia y color exterior; (12)
diseno estructural y técnico; (13)
solicitud de construccion; (14) valor
histérico de la reliquia; (15) cambio
funcional; (16) formacion de
impresiones; (17) indicacion

geografica
Tiempo - sujeto Elementos de simbolo (1) Reemplazo de nombre; (2)
Elementos distintivos nombre del lugar restante; (3)

Elementos de sentimiento identificacion iconica; (4)
caracteristica cultural; (5) historia y
leyenda; (6) materiales
audiovisuales; (7) material literal;
(8) obras literarias; (9) material
dictado; (10) nota de viaje; (11)
registro fotografico; (12) recuerdo;
(13) narracién de experiencias;
(14) percepcion de la escena; (15)
interpretacién de signos; (16)
aprendizaje de conocimientos; (17)
sentimiento de atmésfera

Objeto - sujeto Elementos asociativos (1) Senal de guia; (2) sentimiento
Elementos de participacion | mental; (3) hallazgo in situ; (4)
Elementos de experiencia participacion en actividades; (5)
interpretacion del guia; (6) navegar
a través de materiales; (7) visita y
turismo; (8) compras; (9) culto
religioso; (10) degustacion de
cocina; (11) observacion de
actuaciones; (12) asociacion de
imagenes; (13) asociacion de
historias; (14) ocio y deportes; (15)
otras actividades; (16) espacio de
actividades

Tabla 12. Cuadro estadistico del modelo y variables observacionales de memoria urbana

Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano, con base en:

Fang Wang. Beijing Urban Memory: Historic Buildings and Historic Areas, Central Axes and City Walls.
Singapore: Springer Science & Business Media, 2016, p. 30.
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2.3.4 Método para el test de pares de fotos

El territorio se puede denominar, asi como los describe Francisco de Gracia Soria,3”
como una parte de la corteza del planeta, en el cual, se instauraron elementos
desarrollos por el ser humano, percibido a través de un ambiente multisensorial del
espacio. La percepcion y valoracion del observador con el entorno se manifiesta por
medio de factores socioculturales y psicofisiologicos, lo anterior, al confluir estructuras
fisicas, quimicas, bilégicas y antropoldgicas. Por lo tanto, el paisaje se define como una
representacion optica del espacio habitable, misma que funge como la premisa en este

trabajo.

La propuesta de Francisco de Gracia Soria permite ampliar el concepto de paisaje y
distintas variaciones para su comprension, para ser percibido a través de un ambiente
multisensorial del espacio habitable. La percepcion de un paisaje determinado se logra
al examinar los factores socioculturales y psicofisiolégicos que se entrelazan para
formarlo, asi como, la percepcién por medio de los sentidos que se utilicen para captarlo,
en este caso, el enfoque es por medio de la percepcion visual.

La metodologia planteada para el desarrollo de esta parte del trabajo comprende el
paisaje urbano a partir de la percepcion de este a través de fotografias integradas a la
encuesta propuesta, lo anterior, por medio de la simplificaciéon del método desarrollado
por Ervin H. Zube,?® Rosa Abell6,* Fernando Gonzalez Bernaldez,*° y Sara Barrasa
Garcia*' en su version abreviada de los primeros autores, quienes desarrollaron la

metodologia para la evaluacion de las preferencias paisajisticas. En especial Fernando

37 Francisco de Gracia Soria, Entre el paisaje y la arquitectura: apuntes sobre la razén constructiva, San
Sebastian, Espafia, Editorial Nerea, 2009.

38 Ervin H. Zube, “Cross-disciplinary and intermode agreement on the description and evaluation of
landscape resources”, en Environmental and Behaviour, 6, 1974, pp. 69-89.

39 Rosa Abello, Fernando Gonzalez Bernaldez, “Landscape preference and personality”, en Landscape
and Urban Planning, 13, 1986, pp. 19-28.

40 Fernando Gonzalez Bernaldez, Ecologia y Paisaje. Invitacion a la Ecologia Humana, Madrid, Fundacion
Gonzalez Bernaldez, Red Eléctrica Espafiola. 2011.

41 Sara Barrasa Garcia, “Evaluacion y cartografia de paisajes visuales en planificacion ambiental” en
Sanchez, M.T., Bocco. G., Casado, J.M. (editores), La Politica de Ordenamiento Territorial en México,
Ciudad de México, UNAM, CIGA, SEMARNAT, INECC, 2013, pp. 221-241.
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Gonzalez Bernaldez, quien plante6 una propuesta metodolégica por medio de la
transposicidn de estratos tematicos, estos se conforman por los elementos que compone

cada paisaje y su lectura para su interpretacion.

La percepcioén del paisaje, como lo retomoé Sara Barrasa Garcia,*? permite comprender
el umbral de los fendmenos culturales, asi como su explicacion. Lo anterior resulta
fundamental para entender y administrar de manera efectiva los recursos patrimoniales
y naturales.*? La autora analiza la percepcion como un camino de eleccion de datos para
reconocerla e interpretarla por medio de un ambiente multisensorial, difiriendo en cada

individuo.

El método empleado para la valoracién de las predilecciones paisajisticas visuales se
tomé de Juan Pablo Ruiz y Francisco Gonzalez Bernaldez,** y en especifico, Sara
Barrasa Garcia,*® 46 quien trabaja con la prueba de pares de fotos. La valoracién del
paisaje urbano en esta metodologia radica en la percepcion visual y su apreciacion por
parte del observador. Esto permitira evaluar los modulos de una proyeccion cartografica
de paisaje visual y proyectar las valoraciones, ya sean de mérito o demerito, de las
diferentes acciones propuestas en el espacio.*’

El método gravita en el uso de pares de fotografias que simbolizan las diversas variables
elegidas para las pruebas necesarias, a partir de estas variables se solicita a los
individuos cuestionados que seleccionen la imagen que sea de su agradado en cada
opcion de pares. Se debe de poner énfasis y cuidado en el nivel técnico y homogéneo

42 Ipidem.

43 Ibidem, p. 223.

44 Juan Pablo Ruiz, Francisco Gonzalez Bernaldez: “Landscape perception by its traditional users: the ideal
landscape of Madrid livestock raisers”. Landscape Planning, 9/3-4, 1983, pp. 279-297.

45 Sara Barrasa Garcia, Juan Pablo Ruiz, “Elementos singulares de vegetacion en las preferencias y
gestion del paisaje: palmeras en La Habana (Cuba)’, en: Il Jornadas Ibéricas de Ecologia del Paisaje.
Presente y futuro de la ecologia del paisaje en la Peninsula Ibérica. Alcala de Henares, 24 a 26 de
septiembre 2003, Grupo impulsor de la Asociacion Espafiola de Ecologia del Paisaje (IALE-Espafia). 2003.

46 Sara Barrasa Garcia, “Evaluacion y cartografia de paisajes visuales ...”. Op.Cit.
47 Ibidem, p. 231.
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de los instrumentos graficos a utilizar, para asi obtener respuestas rapidas y de

apreciacion visual, evitando respuestas racionalizadas.

El proceso implica el uso de fotografias en par que ilustran las distintas unidades
paisajisticas establecidas en el proceso de investigacion. Se solicita a los participantes
que seleccionen la imagen favorita médulo de pares. La estimulacion de respuestas
emocionales y no racionales se logra por medio de una gran calidad grafica, buscando

que cada modulo sea semejante o igual, siguiendo las mismas caracteristicas visuales.*8

La prueba de pares de fotos se lleva a cabo a través de un cuestionario con
interrogaciones sencillas acerca del encuestado y una hoja para indicar la seleccion en
cada opcidn por pares de imagenes. Por lo consiguiente, se consiguen datos ordenados
de los diferentes intereses para el estudio aplicado, para un manejo y procesamiento
ordenado. El test se realiza por medio de fotografias colocadas en pares, cada una sobre
fondo color negro, editadas en blanco y negro.

Se debera evitar seguir una secuencia que guie a los entrevistados por respuestas que
alteren su percepcioén y preferencia automatica. Por lo cual, se propone la presentacion
de las fotografias de manera que no siempre se comience con la fotografia del estado
anterior o pasado del inmueble o edificacion, se reparte el orden alternando cada caso.

48 Sara Barrasa Garcia, “Valoracion de la calidad estética de los paisajes de La Habana (Cuba) con
métodos de participacion social’, en Estudios Geograficos, Madrid, Instituto de Economia, Geografia y
Demografia (CSIC), Volumen LXXIV, Numero 274, enero-junio, 2013, p. 50.
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2.4 Inicio del proceso de valuacion (tasacion) inmobiliaria

La tasacion de una propiedad generalmente contendra tres enfoques de valor: ventas
(mercado), costos (fisico) e ingresos (rentas / capitalizacidn). El enfoque de ventas (o de
mercado) es el enfoque principal utilizado en las tasaciones residenciales y es un
enfoque secundario en las tasaciones comerciales. El enfoque de costos se utiliza para
determinar la vida util econdmica restante del inmueble en estudio. La teoria de la

valoracion sugiere que las tres formas de valor deberian llegar a conclusiones similares.
2.4.1 Descripcion de valuacion

La estimacion de valor de un bien resulta ser fundamental en el caso del desarrollo de
actividades comerciales y valorizacion cultural, por consiguiente, un avaluo es una
valoracion o juicio fundamentado sobre el valor de un predio,*® en el cual, se demanda

una apreciacion fiable de este estudio.

En el ambito nacional, el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN), como 6rgano que determina, administra y conduce la planeacion y politica
inmobiliaria, describid los conceptos basicos para comprender la actividad valuatoria, los

cuales son:

Valuacion. Procedimiento técnico y metodoldgico que, mediante la investigacion fisica, econdmica,
social, juridica y de mercado, permite estimar el monto, expresado en términos monetarios, de las
variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de cualquier bien.50

Valuar. Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de procedimientos sistematicos que

incluyen el examen fisico, la fijacion de precios y con frecuencia analisis técnicos detallados.®’

49 William L. Vendolo, Martha R. Williams. Técnicas del avaliio inmobiliario: guia completa para
vendedores, corredores, administradores, inversionistas y valuadores de propiedades. Ciudad de México:
Editorial Pax México, 1997, p. V.

50 |nstituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Glosario de Términos en
Valuacion”. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, agosto de 2004, p. 70.

51 Ibidem, p.71.
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Avaluo. Es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la medida de su
poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha determinada. Es asimismo un dictamen

técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacion,

su uso y de una investigacion y analisis de mercado.5?

Un avaluo, es una valoracion sustentada de un bien raiz, en el cual, se incluye una
descripcion del inmueble, la apreciacion del valuador sobre las condiciones de este, la
disponibilidad para un propésito dado o su mayor y mejor uso, y su valor expresado en
dinero. Por tratarse de una estimacion, esta debe de estar basada en estudios y analisis

fundamentados, aunados a la practica y prudencia del tasador.

Al momento de elaborar un avaluo se analizan diversos factores, estos son: el disefio y
espacio arquitectdnico, funcionalidad, urbanos, estructurales, mercado, entre otros; para

asi, poder establecer el valor comercial correspondiente al inmueble en estudio.

Este estudio debe realizarse por un especialista en el tema, ya que también, comprende
aspectos de investigacidon y analisis previos, como: juridicos, econdmicos,
metodoldgicos, arquitectdnicos e historicos. Lo anterior, tiene como base avalar un

estudio de valor conforme al mercado, incluyendo valores extrinsecos e intrinsecos.

Resulta importante distinguir la diferencia entre valor de uso y de mercado, para asi,

comprender y complementar el propdsito de un avaluo.

Valor comercial o valor justo de mercado, es el costo o probable valor calculado, al que
un bien inmueble podria ser negociado en una fecha determinada segun validez, entre
un cliente y un proveedor, quienes actuan de forma voluntaria, por medio de una
transaccion directa, actuando con cautela y sin presiéon. Minimo se deberan de realizar
tres cuantificaciones de valuacion, que son: valor fisico, capitalizacién de rentas y valor

comparativo de mercado.>?

52 bidem, p.7.
53 |nstituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Glosario de Términos en
Valuacion”. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, agosto de 2004, p. 64.
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El valor de mercado de una propiedad es la cantidad que un consumidor estaria
dispuesto a ofrecer a un negociante en una transaccidén cotidiana en un mercado
cualquiera. Este valor no representa el precio mas elevado que se podria alcanzar por

una propiedad, sino el posible valor que se obtendria en una negociacion independiente.

En cuanto al valor en uso, es la dimensidn de la valoracion de un bien, lo anterior, de
acuerdo por su capacidad de cumplir los requerimientos y necesidades del usuario. El
Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN), establece el
valor en uso, como el precio que un inmueble particular ostenta para la habitabilidad y
destino en un momento determinado, lo que significa que no esta necesariamente
conectado al mercado inmobiliario y econdmico especificos, sin tomar en cuenta el uso

mas eficiente del bien o la cantidad de dinero que se podria conseguir al venderlo.5

Se entiende como el valor que le otorga ciertos individuos a un inmueble, enlazado a la
utilidad y atractivo que representa, a su vez, con la cabida de proporcionar y responder

a las necesidades de sus moradores, sin representar un valor monetario.

El mayor y mejor uso de una propiedad se refiere al adecuado y factible uso consentidos
dentro de la legalidad, en lo fisico y econdmico factible, tecnolégicamente realizable, y

que deriva en la méaxima valoracién para el inmueble en cuestion.®®

54 Ibidem, p. 68.
5 Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Procedimiento Técnico PT-
UE para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor del patrimonio de las

unidades econdémicas”. Diario Oficial de la Federacion. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, 9 de
enero de 2009, 1. Introduccion, 1.4.12.
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2.5 Métodos de valuacion

2.5.1 Valuacion por valor fisico o directo

El método de valuacion por valor fisico, directo o valor neto de reposicion valua los
preceptos de valor de un bien, en el cual, examina la viabilidad de sustituir el objeto, con
base a la construccion o adquisicion de una réplica de este, 0 en su caso, un equivalente.
El tratamiento de este proceso metodolégico gravita en el costo de sustitucion del
inmueble y sus componentes accesorios, sin contemplar su depreciacién, sumando el

valor del terreno.

‘El enfoque de costos refleja el principio de Sustitucion, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y

Declinacion y de Mayor y Mejor Uso.”%

El principio de sustitucidn, dentro del proceso del valor fisico, se justifica en la deduccién
en la cual, el consumidor que conoce las cualidades del predio no gastara mas que el

costo que le significaria construir otra edificacion parecida, en condiciones semejantes.

Segun la definicion del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN),*” el método por valor fisico es empleado en las tasaciones para analizar
inmuebles que pudiesen ser comparados con otros de particularidades similares. Este
método se basa en la premisa de la sustitucion, lo que implica que un comprador
informado no pagara mas por un bien que lo que costaria construir o fabricar uno nuevo
en las mismas condiciones. La valoracion de un predio mediante este método se
fundamenta en el precio de reposicion del bien, restando la depreciacion, y sumando la

cuantia del terreno.

5 Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Procedimiento Técnico PT-
UE para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor del patrimonio de las
unidades econdémicas”. Diario Oficial de la Federacién. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, 9 de
enero de 2009, 1. Introduccién, 1.4.4.

57 Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Glosario de Términos en
Valuacion”. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, agosto de 2004, p. 39.
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Este método tasa el valor de un bien inmueble, considerando la sustitucion o
reproduccion de este, en donde, se contempla comprar o edificar otro inmueble igual o
parecido al original. Se basa en la sumatoria de los costos que conforman el inmueble
(estructura, subestructura, acabados, instalaciones, obra complementaria), afiadiendo
gastos de administracion, financieros, utilidades, imprevistos, etc.; por ultimo, se sustrae
el valor de depresién por edad, obsolescencia funcional, estado de conservacién y uso.
El método fisico o financiero tiene importancia para mejoras, hipotecas y financiamientos

de proyectos.

El enfoque de costos también es util para propiedades existentes, ya que el tasador
ofrecera comentarios sobre la edad efectiva de la propiedad a través del método de
valoracion de costos. La antigiedad efectiva de una propiedad es la vida util econémica
restante de la propiedad dada la calidad de la construccion y las mejoras realizadas a la
propiedad desde que fue construida originalmente. La edad efectiva puede diferir de la
edad real de la propiedad dependiendo del nivel de mantenimiento y las comodidades

modernas de la propiedad:

Thus the old adage applies that you are only as old as you look and feel! For example, the Empire
State Building in New York City was constructed in 1931, and at the time of opening was the tallest
building in the world. While this sounds like a property that might not serve as a good long term
investment given its calendar age, the property clearly represents a “timeless” property that would
prove to be a strong long term investment in any portfolio. While the property is certainly old in

actual years, the property continues to thrive as an office property, which should continue for the

foreseeable future.>8

Si bien esto suena como una propiedad que podria no servir como una buena inversién
a largo plazo dada su antigiedad, la propiedad claramente representa una propiedad
“atemporal” que demostraria ser una fuerte inversion a largo plazo para cualquier
persona. Si bien la propiedad es ciertamente antigua en afos reales, la propiedad
continua prosperando como inmueble util y eficaz a nuevos usos adaptativos, lo que

deberia continuar en el futuro previsible.

58 . Jason Goddard, Bill Marcum. Real estate investment: a value based approach. Berlin: Springer
Science & Business Media, 2012, p. 72.
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La teoria basada en el enfoque del costo tiene en cuenta que el costo de reemplazo no
significa necesariamente el costo de reproducir una réplica exacta, con los mismos
componentes de construccion que se utilizaron para construir el edificio original. Para
una propiedad existente, la idea detras del proceso metodoldgico de valoracidon de costes
es tomar el valor de reemplazo del edificio en funcion de los sistemas y metodologias de

construccion disponibles en el dia actual, y restar el desgaste del edificio.

Asi como lo desarrolla Jason Goddard,®® una vez que se hacen estas suposiciones
iniciales, se deben hacer otras suposiciones con respecto al nivel de depreciacion fisica
reparable y el nivel de obsolescencia funcional reparable. Estas son cosas que se
pueden mejorar mediante reparaciones y mejoras en el edificio. El enfoque de costos
comienza estimando el costo de reproduccion del edificio. Aqui es donde el tasador
estima el costo actual asociado con la construccion de la propiedad hoy. Luego, se debe
calcular la depreciacion fisica reparable e irreparable, y la obsolescencia funcional para
llegar al valor actual del edificio. La depreciacion fisica incluye cualquier deficiencia en
la calidad estructural o problemas asociados con el atractivo estético, mientras que la
obsolescencia funcional implica debilidades en el disefio debido a la tecnologia, el estilo
o los gustos y preferencias actuales. La obsolescencia también puede ser externa, que
se relaciona con las externalidades asociadas con la contaminacion, el ruido y cualquier
problema del vecindario. El valor final luego incluye una estimacion de los valores de la
tierra. El valor del terreno se determina de la misma manera que en el enfoque de ventas.
Se encuentran parcelas de tierra comparables en el area, que estan divididas en zonas
para un proposito similar al de la propiedad en cuestion. A diferencia de la estructura de
un edificio, el terreno no se deprecia. Con base en el importe de venta por metro

cuadrado, se estima el valor de la tierra.

59 . Jason Goddard, Bill Marcum. Real estate investment: a value based approach. Berlin: Springer
Science & Business Media, 2012.
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2.5.2 Valuacion por comparacion de mercado

El método por comparaciéon de mercado valua los preceptos de valor de un bien, en el
cual, examina el inmueble objeto de estudio, asi como, bienes semejantes presentes en
el mercado abierto. Este enfoque metodologico integra ideas de las nociones de
“Sustitucion, Oferta y Demanda, Homogeneidad o Conformidad, Cambio, Progresion y
Regresion, Crecimiento, Equilibrio y Declinacién, Competencia, asi como de Mayor y
Mejor Uso”.8°

Segun la definicion del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN),®" este método se aplica en la valoracién de inmuebles que pueden ser
tasados en relacion con otros similares disponibles en el mercado especifico. Se
fundamenta en el analisis de la demanda de estos, asi como en las ultimas transacciones
de compraventa y arrendamiento. A través de la comparacién de los datos recopilados,

el tasador puede estimar un valor monetario en ese mercado.

La valoracion de mercado se entiende como la disertacibn que se plantea para
posteriormente obtener el valor del bien analizado, basandose en los valores de las
operaciones o transacciones de las edificaciones con una utilidad, zona y condiciones
similares o semejantes al sujeto en estudio. Para poder obtener el valor del sujeto, es
necesario homologar las caracteristicas o factores de los comparables, entre los cuales
pueden ser: edad, zona, ubicacién, superficie, estado de conservacion, frente, fondo,

Servicios, comercios, etc.

Segun Jason Goddard,®? el método de mercado tiene la finalidad de tasar el precio de
venta por metro cuadrado de las propiedades que se consideran comparables con la

60 |nstituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Procedimiento Técnico PT-
UE para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor del patrimonio de las
unidades econdémicas”. Diario Oficial de la Federacién. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, 9 de
enero de 2009, 1. Introduccién, 1.4.3.

61 Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Glosario de Términos en
Valuacion”. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, agosto de 2004, p. 38.

62 G. Jason Goddard, Bill Marcum. Real estate investment: a value based approach. Berlin: Springer
Science & Business Media, 2012.
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propiedad en cuestion que se valora. Para que se considere una venta comparable, las
propiedades deben haberse vendido a través de transacciones en condiciones de plena
competencia, con compradores y vendedores debidamente motivados e informados, y
la venta no debe haberse realizado bajo coaccién (como en una ejecucion hipotecaria o
forzada, liquidacion).

El ajuste geografico de posibles comparables dependera del tipo de propiedad en
cuestion. Para las propiedades residenciales, o de hecho para cualquier propiedad que
esté sujeta al riesgo del mercado local, los comparables seleccionados deben ser
préximos a la propiedad que se valora. Dado que la “ubicacion” representa cada uno de
los tres factores mas importantes para la valoracion de bienes raices, las propiedades
locales deben compararse con otras propiedades en la misma area general para ser
consideradas comparables de calidad.

Cabe destacar que, puede ser valido considerar transacciones de mercado fuera del
mercado inmediato si la propiedad cuenta con un solo comprable con una aproximacion
regional, nacional o internacional. Lo anterior, puede ser valido al considerar
transacciones mercantiles fuera del mercado inmediato si la propiedad tiene un solo
espécimen con reconocimiento local, regional, nacional o internacional. En ocasiones,
los inmuebles ubicados en las proximidades de la propiedad en cuestibn no son
verdaderamente representativas del bien en cuestion. Este ejemplo podria reproducirse
en varios mercados donde los barrios o zonas contienen diferentes condiciones

econdémicas subyacentes que las de las ciudades donde se pueden comparar.53

Otro tema importante en el enfoque de ventas se refiere a qué tan reciente es la
transaccion. EI momento de las transacciones puede depender de la calidad del
desempeifio del mercado local mas que de reglas estrictas y rapidas. Si la propiedad en
cuestidn esta ubicada en un mercado estable, la antigiedad de las ventas puede ser

mas antigua que si el mercado estuviera deprimido o en declive.

63 Ibidem, p. 69.
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Una vez que se ha compilado una lista razonable de propiedades, el siguiente paso es
aplicar un factor de ajuste por metro cuadrado para cualquier diferencia material entre la
propiedad comparable y el sujeto. Se pueden hacer ajustes por diferencias de tamario,
ubicacion, antigiedad, condicion, calidad de construccion y comodidades. Dado que las
ventas comparables son histéricas, se debe hacer un ajuste negativo al precio de venta
final por metro cuadrado para el comparable cuando el comparable exhibe un
componente mas favorable en relacién con el tema.®* Si el sujeto se considera superior
a la propiedad comparable, el precio de venta por metro cuadrado puede incrementarse

como compensacion.
2.5.3 Valuacion por capitalizacion de rentas

El proceso metodologico por capitalizacion de rentas valua los preceptos de valor de un
bien, en el cual, estudia la informacién sobre ingresos y egresos producidos por el
inmueble a valuar. Se fundamenta en el analisis de las rentas e ingresos producidos y
las tasas de capitalizacion, las cantidades de ingresos a un valor futuro se convierten a
valor presente, dando como resultado un indicador de valor por ingresos.

El enfoque de ingresos, incorpora los conceptos contenidos en los principios de Anticipacion, de

la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion,

de Crecimiento, Equilibrio y Declinacién, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.5°

Segun la definicion del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN), 6 este método se utiliza en la tasacion de inmuebles que generan ingresos,

ya que toma en cuenta los méritos a futuro relacionado a su valor acual, utilizando una

64 Appraisal Institute website, American Institute of Real Estate Appraisers (AIREA), the Society of Real
Estate Appraiser, [fecha de consulta] 23 de abril de 2021, <https://www.appraisalinstitute.org>.

85 |nstituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Procedimiento Técnico PT-
UE para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor del patrimonio de las
unidades econdémicas”. Diario Oficial de la Federacién. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, 9 de
enero de 2009, 1. Introduccién, 1.4.5.

66 |nstituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN). “Glosario de Términos en
Valuacion”. Ciudad México: Estados Unidos Mexicanos, agosto de 2004, p. 39.
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tasa de capitalizacion razonada, aplicable a una sucesion de entradas monetarias

proyectadas.

Se aplica a un bien inmueble o propiedad, en funcién de su capacidad de producir
ingresos dentro de un programa de uso Optimo, basandose en las leyes econdmicas que
rigen el nivel de oferta y demanda.

2.5.4 Variables que recolectar para aplicacion en avaluo comercial

El comienzo para la recoleccion de variables que se emplean y sirven para armar un
avaluo inmobiliario se concentran en la propuesta de una ficha de registro del estado
fisico de este tipo de edificaciones. La colecta fundamente en trabajo de campo a partir
de la premisa de diversas externalidades, caracteristicas y atributos, tal como se definen
en los apartados anteriores con base en los procesos de tasacion (ver tabla 13).

Variables base para medicion de procesos de tasacion.

Componentes y organizacion espaciales

Constantes de disefio

Estructura, subestructura, acabados, instalaciones, obra
complementaria

Edad, obsolescencia o adaptabilidad funcional, estado de
conservacion

Uso

Zona, ubicacion

Superficie, frente, fondo

Servicios, equipamiento e infraestructura urbanos

Condiciones similares o semejantes entre los sujetos en estudio

Tabla 13. Variables base para medicion de procesos de tasacion.
Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano. Con base en: tesis, libros, revistas de la bibliografia
propuesta.
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2.6 Analisis comparativo de métodos de valuacion

2.6.1 Metodologia analisis comparativo

Se busca describir y presentar la metodologia empleada para realizar un analisis
comparativo de los métodos valuatorios que se pueden implementar en la tasacién de
las edificaciones de origen habitacional de mitad del siglo XX (1940-1970) en México,
asimismo, de los resultados derivados de las entrevistas y encuestas. Lo anterior, con el
objetivo de ir obteniendo y descifrando las variables a emplear para la propuesta
valuatoria. Segun Jordi Cais, quien es experto en metodologia comparativa, el método
de analisis por comparacién puede ser planteado por medio de dos sistemas de

exploracion: similares y diferentes.

Los dos sistemas son conciliables debido a que su raciocinio es parecido, se basan en
acordonar factores descartando variables que podrian intervenir en la alteracién del
objetivo principal de la investigacion. No obstante, hay discrepancias en como se
excluyen las variables. En el proceso de sistemas similares, esto se logra seleccionando
sistemas que son lo mas parecidos posible en la mayoria de las variables, excepto por
aquella que define el fendbmeno a estudiar. Por otro lado, en los sistemas diferentes, se
excluyen las variables para la comparacién que no presentan diferencias en el objeto

estudiado.®”

Se descartan las opciones de variable en las que los sistemas no coinciden. Al
seleccionar sistemas comparados promoviendo la busqueda de diferencias, se aumenta
la cantidad de variables que no tienen impacto en la causa. Esto, a su vez, logra la

eliminacién de variables irrelevantes.®8

La técnica metodologica comparativa se esta a la mira de una relacion, sustentada en
semejanzas y desigualdades entre dos o mas unidades de analisis. Las peculiaridades

elementales del método son; asentado en el razonamiento y no en la probabilistica, la

67 Jordi Cais. “Metodologia del analisis comparativo”. Op. Cit., p. 22.
%8 |bidem, p. 26.
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estadistica generalmente se concentra en las relaciones de factores, en lugar de
enfocarse en las semejanzas y discrepancias entre los procesos investigados.®® El
raciocinio en la que se fundamenta es deductivo, no se aplica una sola metodologia,

utilizando varias técnicas de investigacion para llevar a cabo con los objetivos.

Jordi Cais menciond que, existen dos técnicas de comparaciéon para desarrollar la
metodologia comparativa, sistemas similares y sistemas diferentes. En la siguiente tabla
(ver tabla 14) se ejemplifican las dos técnicas, los ejemplos hipotéticos estan disefiados
para sugerir una relacion causal entre las variables. Ambas técnicas tienen el objetivo
comun de descartar dilucidaciones competidoras entre si y elementos sin relevancia en
el estudio.”

Configuracion hipotética de variables obtenida usado las dos estrategias del método

comparativo
Técnica de sistemas similares

Casos
1 2 3 4 5
X1 (0] (0] (0] X X
X2 (0] (0] (0] (0] @]
Variables X3 (0] (0] (0] (0] @]
X4 X X X X X
Xs O O (0] X X

Técnica de sistemas diferentes

Casos
1 2 3 4 5
X1 X X X X X
X2 X X (0] (0] @]
Variables X3 (0] X X X 0]
X4 X 0] X (0] X
Xs X X X X X

Nota: X= Rasgo presente en el caso / O= Rasgo ausente en el caso.

Tabla 14. Configuracién hipotética de variables obtenida usado las dos estrategias del método
comparativo.

Fuente: Jordi Cais. “Metodologia del andlisis comparativo”. Cuadernos metodolégicos, Madrid:
Centro de Investigaciones Sociologicas, Volumen 21, 1997, p. 27.

69 |bidem, p. 24.
70 Ipidem, p. 26.
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Ilvan Llamazares sefial6é que, en el desarrollo del enfoque comparativo se argumenta el
desarrollo a partir de la exposicion de composiciones y mezclas relacionadas a la
aparicion de un evento, hasta la comprension de las relaciones entre ciertas variables.
El éxito se logra al elegir las pruebas de manera adecuada, el cotejo tiene como objetivo
identificar los vinculos que enlazan los objetos.”! Para el desarrollo de la comparacion

se puede realizar por medio de dos métodos: semejanza y diferencia.

El método de la semejanza se lleva a cabo al analizar las similitudes entre fenomenos
que exhiben un mismo resultado. Al observar dos resultados iguales en diferentes casos,
se considera que las situaciones compartidas entre ambos exponen la aparicién del caso

en cuestion.”?

En el método de la diferencia, se examinan procesos donde se presenta un fenbmeno y
otros donde no, atribuyendo a las variables que no concuerdan entre ambos la causa de
los distintos resultados observados.”

El método comparativo origina acotaciones que envuelve cada componente que integra
un fendmeno, se amplia la vision de analisis que se aplica. En el caso de estudio a
desarrollar, se complementara este analisis comparativo con el descrito por Silvia
Verdnica Valdivia Yabar y Maria Estela del Carmen Fernandez Guillén,” mismo que es
planteado por las etapas de descripcion, interpretacion, yuxtaposicion y comparacion,
para asi, identificar semejanzas y desigualdades. Se pretende concluir con un analisis
de factores e indices que intervienen en la valoraciéon econémica de los inmuebles en

sujetos a estudio.

" |van Llamazares. "El andlisis comparado de los fendmenos politicos: una discusion de sus objetivos
metodoldgicos, supuestos metatedricos y vinculaciones con los marcos tedricos presentes en las ciencias
sociales contemporaneas". Revista de estudios politicos, Madrid: Centro de Estudios Politicos y
Constitucionales, Numero 89, 1995, p. 283.

2 bidem.

73 Ibidem.

74 Silvia Veronica Valdivia Yabar, Maria Estela del Carmen Fernandez Guillén. “Fundamento de la
metodologia comparativa en educacion”. Navarro Leal, Marco Aurelio, Zaira Navarrete Cazales,
(Coordinadores). Comparar en educacion: diversidad de intereses, diversidad de enfoques. Ciudad
Victoria: Sociedad Mexicana de Educacién Comparada; El Colegio de Tamaulipas, 2013.
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Cristian Pliscoff y Pablo Monje’® realizaron un andlisis al método comparativo, se retomo
el estudio de Jordi Cais,”® quienes describen el método comparativo como el empleo de
una norma logica. Se trata de alterar un fendmeno para descartar variables y factores

secundarios, con el objetivo de identificar lo invariable en la observacion.

El resultado esperado es la comparacion a través de manifiestos descriptivos vy
explicativos de los fendmenos en estudio, sustentado en un analisis cualitativo y logico
de las variables. EI método comparativo contempla dos técnicas para desarrollarse,

sistemas similares y sistemas diferentes.

Jordi Cais’” argumenta que, aunque es verdad que esto resalta la necesidad de realizar
comparaciones entre eventos o fendmenos similares, la nocidn de la diferenciacion es
valiosa para identificar los elementos unicos de cada situacion. La comparacion resulta
ser un instrumento conveniente para buscar y explorar peculiaridades concretas y
particulares del objeto en estudio, se busca explicar y caracterizar una determinada

situacion por medio de la comparacion.

Para Silvia Verdnica Valdivia Yabar y Maria Estela del Carmen Fernandez Guillén’®, el
principio para realizar un analisis comparativo es el presentar un acumulado de rasgos
que conforman un conjunto de relaciones. La concepcion central es que, para llevar a
cabo una comparacién entre variables, es esencial que vislumbren uno o varios
elementos comunes, los cuales son analizados a través de un juicio comparativo para

proponer orden y relacion entre los mismos, asi como la investigacion.

7S Cristian Pliscoff, Pablo Monje. “Método comparado: un aporte a la investigacion en gestion publica”. 11l
Congreso Internacional del CLAD sobre la Reforma del Estado y de la Administracion Publica. Panama:
Centro Latinoamericano de Administracion para el Desarrollo (CLAD), 2003, p. 4.

76 Jordi Cais. “Metodologia del analisis comparativo”. Op. Cit.
7 Ibidem, p. 11.

8 Sjlvia Veronica Valdivia Yabar, Maria Estela del Carmen Fernandez Guillén. “Fundamento de la
metodologia comparativa en educacion”. Op. Cit., p. 63.
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Por lo tanto, segun Silvia Verdnica Valdivia Yabar y Maria Estela del Carmen Fernandez
Guillén,”® la comparacion aspira a encontrar una unificacion o generalizacion de
conceptos y premisas, se consideran los estados de discrepancia y principios de unidad
para lograrlo. El método comparativo se basara en los siguientes principios y aspectos

de importancia:

1. La comparacion requiere una nocion previa de diferencia. Esto significa que, se
rechaza la intuicion o suposicion.

2. Para comparar se requieren juicios cuantitativos y cualitativos, que permiten
organizar las variables en la investigacion.

3. Tras confirmar la existencia de las variables a comparar, se busca descubrir las
similitudes y diferencias, asi como su relacion.

4. La comparacion también se puede emplear a minimas variaciones o cambios

dentro de un mismo fendmeno.

La premisa por tomar para distinguir un trabajo como comparativo es analizar varios
aspectos de origen similar. Las variables para comparar pudieran surgir de discrepancias
territoriales, ambientales, contexto, historia, entre otras.® Para llegar a instituir y afrontar
un analisis comparativo, con base en el analisis hecho por Silvia Verdnica Valdivia Yabar
y Maria Estela del Carmen Fernandez Guillén,®' se deben conocer las siguientes

cuestiones:

1. ¢Qué se esta comparando? Esto implica una multiplicidad de objetos.

2. (Enquélugary en qué momento se realiza la comparacion? ldentificar espacio y
tiempo

3. ¢De qué manera se lleva a cabo la comparacion? Puede ser de forma descripcion,
causalidad, etc.

4. ¢En qué contexto se efectua la comparacion?

79 Ibidem, p. 66.
80 Ipidem, p. 68.
81 Ipidem.
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Sumado a lo anterior, los autores proponen cuatro etapas de la comparacion,

descripcion, interpretacion, yuxtaposicién y comparacion:
Descripcién

La descripcidn constituye el objetivo primordial en las incipientes etapas en el proceso
comparativo. Después de tabular datos, que deben organizarse adecuadamente segun

el proposito, se puede respaldar la relevancia de esta fase, denominada descriptiva.®?
Interpretacion

Consiste en la interpretacion y comprension de los datos e informacién descritos y
recabados por medio de sistemas de clasificacién. Esta etapa puede precisarse como
un analisis profundo, cuyo propoésito principal es identificar y corregir cualquier
inexactitud en la informacion compilada, a su vez, realizar un examen e interpretacion
detallada de esos datos.®? Esta fase es crucial, ya que permite dar sentido a los
resultados y establecer conexiones significativas. Ademas, podria abrir la puerta a

nuevas preguntas y perspectivas que enriquezcan el estudio.
Yuxtaposicion

Se contempla a la etapa de yuxtaposicion como la etapa de comparacion, es decir, se
advierten y distinguen las similitudes y discrepancias, se confrontan las propiedades y
caracteristicas paralelas de cada individuo. La yuxtaposicién ilustra sobre los medios y
recursos que se han trazado con relacion al objeto de estudio.

Es una fase esencialmente relacional, en la que se contrastan diversos estudios acerca
de las variables a contrastar o confrontar, empleando lo que se puede denominar

paralelismo entre sujetos.®*

82 Silvia Veronica Valdivia Yabar, Maria Estela del Carmen Fernandez Guillén. Op. Cit., p. 71.
83 Ibidem.
84 Ibidem, p. 72.
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Comparacion

La comparacion se advierte como una etapa valorativa y de critica, donde se sintetizan
los resultados obtenidos. Es una etapa de valoracion de resultados que se logra como
derivacion y razonamiento de las fases iniciales. Por lo cual, el enfoque es la valoracion

y extraccion de conclusiones, distinguiendo lo primordial de lo secundario.®

Para el desarrollo del analisis comparativo de los métodos valuatorios, se opta por un
meétodo que sirva como fundamento y permita minimizar los errores en el procedimiento.
Se pretende seguir las etapas descritas en esta metodologia, las cuales son: descripcion,
interpretacion, yuxtaposicion y comparacion. Para asi, ordenar los datos caracteristicos
obtenidos de cada metodologia valuatoria, proseguir con su clasificacion, proceder a
identificar las fortalezas, debilidades, similitudes y diferencias, concluyendo con el
analisis de los factores e indices que intervienen en la tasacion dentro de la tipologia de
edificaciones estudiadas, y aspectos que faltan por abordar, mismos que se propondran

para integrarlos en una modificacidén a este tipo de métodos de valuacion inmobiliaria.

85 Ipidem, p. 73.
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2.7 Conclusiones tedricas, metodolégicas y resumen grafico
2.7.1 Resumen grafico

Para llegar a armar una propuesta metodoldgica valuatoria a partir de las caracteristicas
que integra el valor cultural de las edificaciones de origen habitacional de mitad del siglo
XX (1940-1970), se pretende anclar en los siguientes capitulos los procesos
metodologicos basicos para la tasacion de inmuebles, integrando la valoracion
contingente y los precios hedonicos que se derivan de la linea de investigacion de
Economiay Cultura. Para llegar a ese objetivo, resulté necesario el analisis metodolégico
para obtener las variables que integran el objeto de estudio. Tal analisis consiste, como
se externd en los apartados anteriores, en la implementacion de técnicas que se
sintetizan en la siguiente tabla, las cuales inician a por medio de la organizacion vy
esquematizacion de Setha M. Low®® y el Rapid Ethnographic Assessment Procedures®’
(REAP Methodology) para la metodologia de esta investigacion.

86 Setha M. Low. “Anthropological-Ethnographic Methods for the Assessment of Cultural Values in Heritage
Conservation”. Assessing the Values of Cultural Heritage. Ed. Marta De la Torre. Los Angeles: The Getty
Conservation Institute, 2002.

87 Procedimientos de evaluacion etnografica.
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Identificar
Ficha de registro del Ficha / tabla Variables por emplear caracteristicas y
estado fisico en avaluo a proponer variables que integran
a los inmuebles
Hoja de entrevista o Métodos y procesos
Entrevista a expertos Transcripcion Descripcion de las para valuacion
respuestas
Analisis Variables utilizadas
Hoja de entrevista Respuestas de la
Entrevista y encuesta a Transcriocion Descripcion de las comunidad (memoria
habitantes P respuestas urbana)
Analisis Caracteristicas valuar
Variables, atributos . .
Tabla o y Valuacion de inmuebles
_ caracteristicas . .
Método analisis Configurador de utilizadas que a pa.rtlr de la presencia
comparativo variable’s utilizados en | representan al objeto Zitg:\r/]:lrlijaas s
cada metodo o arquitecténico en dadesy
propuesta valuatoria estudio caracteristicas propias

Tabla 15. Resumen técnicas e instrumentos metodoldgicos.

Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano. Con base en: tesis, libros, revistas de la bibliografia
propuesta.

La colecta de datos conllevara a su implementacion en los métodos de avaluo tradicional,
complementandose con la propuesta de aplicacion de variables y caracteristicas
especificas de este tipo de inmuebles por medio de un modelo propuesto de precios
hedonicos y valoracion contingente, centrado en los procesos del valor cultural y

econdémico.

Se proponen los siguientes diagramas a manera de resumen grafico del marco teorico y
metodoldgico de este trabajo, en este se expone un recorrido tedrico, conceptual y
metodoldgico. Inicia con el eje central que es “valor”, visto en un principio como una
opinion de valor que puede ser interpretada de diversas maneras y necesaria para
cualquier transaccién. Lo que conlleva a la “deseabilidad” y reconocimiento del objeto en
particular, dotandolo asi de plusvalia o incremento en su atractivo cultural y contexto

econdmico, ya sea individual o colectivamente.
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El costo y/o precio que puede detonar el objeto en estudio proviene de sus cualidades,
atributos y caracteristicas que lo hacen un bien estimable econdémica y culturalmente,
dependiendo de su naturaleza u origen, y sus valores tangibles e intangibles como
producto del pasado y generadores del “valor cultural”. Por esto mismo, surge una
valorizacion y disposicion a pagar para obtenerlo o disfrutarlo al depender de su utilidad,

precio e importancia, ya sea de mercado o individual.

El patrimonio germina como un constructo social de un individuo o grupo (quienes
deciden qué conservar) que valoriza cultural y econdmicamente, en primera instancia
por una posible preocupacion de escasez y temor a no recuperar lo perdido, un objeto
cargado de atributos simbdlicos, inserto en un contexto especifico, en este caso los
inmuebles habitacionales de mitad del siglo XX. El productor del fendmeno es una
dinamica urbana representada por la teoria de la memoria urbana, en el caso concreto
de la arquitectura, lo integran el objeto (elementos materiales e inmateriales), sujeto
(portador al que se adhiere la memoria) y tiempo. Esta investigacion pretende incentivar
una valorizacion econdmica y cultural que promueva la conservacion de estos
inmuebles, el inicio es este marco tedrico y metodoldgico que llevaran a la propuesta de
un método valuatorio, para esto se inicia con una ficha de registro del estado fisico de
las caracteristicas y cualidades de estos inmuebles, entrevistas a valuadores
profesionales, encuestas y entrevistas a habitantes y grupos culturales, donde se
obtendran datos para establecer una valoracion contingente y un modelo de hedonico
derivado de los atributos que ofrece este patrimonio, sumado a la valuacion inmobiliaria

tradicional.
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llustracion 15. Resumen grafico tedrico, conceptual y metodolégico.

Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano. Con base en: tesis, libros, revistas de la bibliografia

propuesta.
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llustracion 16. Resumen grafico tedrico, conceptual y metodolégico.

Fuente

1a

tesis, libros, revistas de la bibliografi

Elaborado por Jorge Zavala Serrano. Con base en

propuesta.
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CAPITULO 3. Interpretacién de resultados

3.1 Interpretacién de resultados entrevista

3.1.1 Modelo entrevista

La frecuencia para plantear preguntas en la entrevista semiestructurada hacia
valuadores profesionales (ver ilustracion 17), se baso en la descripcidén metodologica de

Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado y Pilar Baptista Lucio;’

! Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio. Metodologia de Ia
investigacion. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006.
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Frecuencia para plantear preguntas en entrevista para valuadores

profesionales

Concepto o tépico

objetivo Categorias Preguntas

[ ¢ Qué informacion se

Métodos aplicados requiere y/o pretende
‘ Valuacién monetaria ‘ para la valuacién de obtener?
inmuebles de ¢ Para que servira

‘ ‘ mediados siglo XX. esa informacion?

¢, Se podra responder
la pregunta de
investigacion con la
informacion

Dirigido a valuadores Valor cultural obtenida?
profesionales. : ¢ Quiénes tienen
informacion de

‘ ‘ interés?

llustracion 17. Frecuencia para plantear de preguntas en entrevista para valuadores profesionales.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano, con base en Roberto Hernandez Sampieri, Carlos
Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio. Metodologia de la investigacion. Ciudad de México:
Edicion McGraw-Hill, 2006, p. 613.
Los objetivos que tiene como meta la entrevista a valuadores son: ordenar y clasificar
los datos caracteristicos obtenidos de cada metodologia valuatoria, identificar fortalezas,
debilidades, similitudes y diferencias, analizar los indices y factores que intervienen en
la valuacién de este tipo de edificaciones, e identificar los aspectos que faltan por

abordar.

El esquema para plantear la entrevista sigue del proceso tomado de Roberto Hernandez

Sampieri? (ver ilustracion 18).

2 Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio, Op. Cit., p. 602.
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Titulo

Fecha

Lugar

Nombre
entrevistador

Nombre (datos)
entrevistado

1

Introduccion

Caracteristicas de la

entrevista
— Preguntas
—  Observaciones

llustraciéon 18. Esquema de la entrevista para valuadores profesionales.

Fuente: Roberto Hernandez Sampieri,

Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio.

Metodologia de la investigacion. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006, p. 602.

Con base a la secuencia y esquema anteriores, donde se analizaran los conceptos y se

definieron las categorias en estudio, se establecera un modelo de entrevista

semiestructurada a valuadores profesionales. Derivado del razonamiento a las fuentes

de informacion disponibles (ver tabla 16), se ejecutaran una serie de entrevistas a

valuadores dispuestos a transmitir sus experiencias sobre la valuacion de este tipo de

inmuebles, planteadas a realizar por medio presenciales, virtuales (digitales) y via

telefoénica.
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Programa Interinstitucional de Doctorado en Arquitectura (PIDA)

Universidad Autonoma de Aguascalientes
Universidad de Colima

Universidad de Guanajuato

Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo

N° de control:

Entrevistador:
Lq Lugar:

UNIUERSIDAD auTonoma .
DE aGuUascalleENTES Fecha:

TEMA. Valoracion cultural y econdémica de inmuebles habitacionales de mediados del

siglo XX: Avaluo inmobiliario como instrumento de conservacion y puesta en valor.

Modelo de entrevista a valuadores
Nombre:
Profesion formadora:
Afos de experiencia en el ambito de la valuacion inmobiliaria:

1. ¢Ha elaborado algin avaluo referente a un inmueble con caracteristicas que representen las

corrientes arquitectonicas de mediados del siglo XX?

a. Si

b. No
¢ Qué interrogantes o reflexiones le surgieron al realizar este tipo de valuaciones?
¢ Qué consideraciones se pueden tomar e influir en el dictamen de valor?

4. Sise considera que el valor cultural perteneciente a un inmueble de mediados del siglo XX esta
constituido por el valor social, historico, simbdlico y estético. ¢ Ha tomado en cuenta alguno de
estos factores al momento de realizar algun avaluo?

a. Si
b. No

5. Después de obtener el valor de un inmueble de mediados del siglo XX por cualquiera de los
métodos de valuacién (enfoque de mercado, enfoque fisico, enfoque de capitalizacion o
cualquier otro), ¢ Considera que debiera incrementarse su valor de acuerdo con los factores que
integran el valor cultural?

a. Si
b. No
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a.
b.

S @ ™ 0o oo

los diversos factores que lo constituye?

5%

10%
15%
20%
25%
30%
35%

Otro (especificar)

6. ¢Cual es el porcentaje maximo que considera mas justo para la asignacion del valor cultural y

Tabla 16. Modelo de entrevista a valuadores.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

3.1.2 Tamano de la muestra

Para lograr los objetivos de este estudio, anteriormente mencionados, se decidio realizar

una delimitacion de la poblacion definida y clara, por lo cual, se optd por seleccionar

como poblacién entrevistada a los valuadores registrados para la practica profesional a

través de la “Lista de peritos valuadores autorizados para el ejercicio fiscal 2020”

(Gobierno del

Administracion del Estado, Direccion de Catastro).

Estado de Michoacan de Ocampo, Secretaria de Finanzas vy
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- Colegio e Instituto Mexicano de Valuacion de
Michoacan A.C.

- Directorio INFONAVIT de Unidades de Valuacion del
Estado de Michoacan.

- Padrén nacional de peritos valuadores del Instituto
de Administracién y avaluos de Bienes Nacionales Tamaiio de
(INDAABIN). la muestra

- Relacion de Peritos Valuadores Inmobiliarios
autorizados en la Secretaria de Finanzas y
Administracion del Estado, Direccion de Catastro del
Estado de Michoacan.

- Lista de peritos valuadores autorizados por el
Consejo del Poder Judicial del Estado de Michoacan.

Padrén de valuadores.

llustracion 19. Tamafio de la muestra para entrevista a valuadores.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

La capacidad de la muestra se establecié de acuerdo con el numero total de valuadores
inscritos, siendo asi, un universo de estudio considerado de 92 sujetos (valuadores),?
registrados en la Lista de peritos valuadores autorizados para el ejercicio fiscal 2020.

Para determinar el tamafo de la muestra, se utilizo la siguiente formula:

3 Gobierno del Estado de Michoacan de Ocampo, “Lista de peritos valuadores autorizados para el ejercicio
fiscal 2020”, Responsable: Secretaria de Finanzas y Administracion del Estado, Direccion de Catastro,
[Consultado el 28 de septiembre de 2021].

<https://tramites.michoacan.gob.mx/tramite/302>.
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Formula para poblacion finita

En donde:

n: Tamano de muestra que queremos calcular

N: Tamano de la poblacion

Z: Coeficiente de confianza para un nivel de confianza determinado
p: Probabilidad de éxito

q: Probabilidad de fracaso. d: Error maximo admisible

N x Zu: Xpxq

n=

S

d*x(N-1)+ Zu: X pXq

Valor de Z, 1.28 165|169 1.75 1.81 1.88  1.96

Nivel de confianza | 80% | 90% | 91% | 92% | 93% | 94%  95%

llustracion 20. Formula para poblacion finita.
Fuente: Carlos Arturo Monje Alvarez. "Metodologia de la investigaciéon cuantitativa y cualitativa." Guia

didactica. Neiva, Colombia: Universidad Surcolombia (2011).

Al aplicar la formula se determina la muestra para aplicacion del instrumento denominado

entrevista:

e Numero de valuadores registrados: 92

e Las variables cuantificadas son las siguientes:

o

o

N: Tamano de la poblacion. 92 valuadores.

Z: Coeficiente de confianza. Z = 1.96 para un nivel de confianza del 95%
p: Probabilidad de éxito. Considerar el maximo: 0.50

g: Probabilidad de fracaso. Sera 1.00 — 0.50 = 0.50

d: Error maximo admisible. Consideramos el 10%

n= 92 x1.96%2x 0.5x 0.5

0.12x (92 - 1) + (1.962 x 0.5 x 0.5)

n = 47 muestras
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Se obtiene como resultado un total de 47 entrevistas, este representa el tamano de la

muestra a ejecutar.

Seguidamente, a través del resultado de la formula probabilistica empleada para la
aplicacion de entrevistas a valuadores profesionales, se podra obtener la percepcion de
quienes se consideran expertos en el tema y poseen una profunda percepcion sobre el
mismo, quienes estan dispuestos a compartir sus experiencias mediante las entrevistas.
Posteriormente, la técnica de procesamiento de la informacion propuesta radica en
ordenar y procesar la informacién vertida en las entrevistas por medio de un analisis
comparativo, con la intension de identificar las variables a utilizar dentro de la tasacion

econdmica y cultural de este tipo de inmuebles.
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3.1.3 Interpretacion de resultados entrevista

El primer paso consiste en presentar los resultados obtenidos de las entrevistas
realizadas, los cuales, se complementaran con el analisis comparativo y encuestas a los
habitantes de la zona. Se buscé codificar las preguntas abiertas, para asi, ordenar y
clasificar los datos caracteristicos logrados de cada metodologia valuatoria, analizar los
factores e indices que influyen en la valuacion de este tipo de edificaciones, e identificar

que falta por abordar.

El universo de entrevistas hechas constd de 47 pruebas, la mayor parte de estas se
realizaron en la ciudad de Morelia, lo anterior representd un 82.98% de la totalidad (ver
ilustracion 21), seguido, en orden descendente, por las ciudades de Santiago de

Querétaro y Ledn de Los Aldama.

a.- Lugar donde se desarroll6 la entrevista (presencial y/o linea):

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Morelia, Mich. 39 82.98% 82.98% 83%
Zacatecas, Zac. 0 0.00% 0.00% 83%
Ledn, Gto. 3 6.38% 6.38% 89%
Santiago de Querétaro. 5 10.64% 10.64% 100%
Total 47 100.00% 100.00%
82.98
90.00 1
80.00
70.0
60.0
50.0
40.0
30.0 ~
20.0 6.3¢ JltJﬂl /
10.00 0 a S— ] M
0.009 '
Morelia, Mich Zacatecas Ledn, Gto Santiago de
Zac Querétaro
Qro

llustracion 21. Lugar donde se desarroll6 la entrevista (presencial y/o linea).
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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El mayor numero de entrevistados consistio en arquitectos de profesiéon formadora,

constituyeron el 34.04% de la muestra (ver ilustracion 22), y por debajo, unicamente con

diferencia de una persona, los ingenieros civiles quienes componen el 31.91%,

finalmente, los licenciados en derecho con una representacion del 27.66% de las

personas entrevistadas. Por lo cual, puede interpretarse como una limitacion para la

concepcion y apreciacion que emanan y forman parte de las caracteristicas objetivas y

subjetivas propias de los inmuebles estudiados.

b.- Profesién formadora:

Frecuencia

%

% Valido

% Acumulado

Arquitecto

Ingeniero Civil
Licenciado en Derecho
Oftra

16
15
13

34.04%
31.91%
27.66%

6.38%

34.04%
31.91%
27.66%

6.38%

34%
66%
94%
100%

Total

47

100.00%

100.00%

llustracion 22. Profesion formadora.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Otra

El nivel de experiencia en el ambito de la tasacion inmobiliaria referenciada en afios por

parte de los entrevistados se encuentra en el sesgo de los 5 a 15 afios en la mayoria de

los valuadores, abarcando el 53.19% de la muestra (ver ilustracion 23). El siguiente

rango de experiencia es superior a 15 afios al contener el 27.66% de los resultados, y

menos de 5 anos con el indice de 19.15%.
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c.- Afios de experiencia en el ambito de la valuacién inmobiliaria:

Frecuencia % % Valido % Acumulado
De 0 - 5 afios 9 19.15% 19.15% 19%
De 5 - 15 afios 25 53.19% 53.19% 72%
Mas de 15 afos 13 27.66% 27.66% 100%
Total 47 100.00% 100.00%

llustracion 23. Afos de experiencia en el ambito de la valuacién inmobiliaria.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

La pregunta numero uno de la entrevista denotdé que, el 68.09% de los valuadores
consultados no ha elaborado un avaluo referente a un inmueble con caracteristicas que
representen las corrientes arquitecténicas de mediados del siglo XX (ver ilustracion 24),

en contraparte del 31.91% quienes si lo han realizado.

1.- ¢ Ha elaborado algun avaluo referente a un inmueble con caracteristicas que representen las
corrientes arquitectonicas de mediados del siglo XX?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 15 31.91% 31.91% 32%
No 32 68.09% 68.09% 100%
Total 47 100.00% 100.00%

llustracion 24. ; Ha elaborado algun avaluo referente a un inmueble con caracteristicas que representen
las corrientes arquitecténicas de mediados del siglo XX?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Uno de los puntos transcendentales en el desarrollo de la entrevista fue cuestionar sobre
las interrogantes o reflexiones que surgen al realizar este tipo de valuaciones (ver
ilustracion 25), brotando cuestionamientos que aportan al desarrollo de un método
basado en la optimizacion de estos.

2.- ; Qué interrogantes o reflexiones le surgieron al realizar este tipo de valuaciones?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
(',.EI re’x‘:onocimiento arquitectonico y 15 7.08% 7.08% 7%
simbdlico agrega valor?
¢ Un inadecuado o regular estado de
.conservagién le r‘esta’callrécter o 17 8.02% 8.02% 15%
importancia arquitectonica y
simbolica?
¢ Los acontecimientos sociales e
histéricos le suman relevancia a un 42 19.81% 19.81% 35%
edificio?
¢ Resulta necesario considerar al
inmueble dentro del contexto urbano 22 10.38% 10.38% 45%

en que esta inserto?

¢ Se debe considerar el factor de

mayor y mejor uso como uno de los 35 16.51% 16.51% 62%
coeficientes al valuar?

¢ El valor del suelo resulta el factor

eje en un avaluo hacia un inmueble 38 17.92% 17.92% 80%
deteriorado u obsoleto?

¢ Cuales factores se deben

consideran para medir el valor de 43 20.28% 20.28% 100%
este tipo de inmuebles?
Total 212 100.00% 100.00%

“ ®

17.92

-l 2

v £

llustracion 25. ; Qué interrogantes o reflexiones le surgieron al realizar este tipo de valuaciones?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Aunado a la pregunta anterior, se obtuvieron las consideraciones que se pueden tomar
e influir en el dictamen de valor de un inmueble que pertenezca a esta temporalidad (ver
ilustracion 26). Como resultado, estas apreciaciones, forman parte fundamental en la
propuesta de un método que, involucra las caracteristicas cuantitativas y cualitativas

referidas a este tipo de bienes inmuebles.

3.- ¢ Qué consideraciones se pueden tomar e influir en el dictamen de valor?

Frecuencia % % Valido % Acumulado

A parte de estimar el valor fisico de
un inmueble, considerar el mercado 23 8.55% 8.55% 9%
disponible
Elementgs arqulltectonlcos que 45 16.73% 16.73% 25%
caractericen al inmueble
Construir un facton: qlue envuelv.a los 18 6.69% 6.69% 329
valores y caracteristicas especiales
Contexto y entorno urbano 13 4.83% 4.83% 37%
Antigliedad (obsolescencia) 47 17.47% 17.47% 54%
Técnica constructiva 41 15.24% 15.24% 70%
Nivel de adaptabilidad a los nuevos 39 14.50% 14.50% 84%
usos
Nivel de conservacion 43 15.99% 15.99% 100%

Total 269 100.00% 100.00%

llustracion 26. ; Qué consideraciones se pueden tomar e influir en el dictamen de valor?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Se inquirid sobre la consideracion del valor cultural perteneciente a un inmueble
correspondiente al periodo de mediados del siglo XX al momento de realizar algun
avaluo, recordando que esta constituido por el valor social, histérico, simbdlico y estético.
El resultado obtenido fue que, el 89.36.50% no lo ha tomado en consideracion (ver
ilustracion 27), el resto de los valuadores (10.64%) expreso que ha utilizado alguno de
los factores que componen el valor cultural.

4.- Si se considera que el valor cultural perteneciente a un inmueble de mediados del siglo XX esta

constituido por el valor social, histérico, simbdlico y estético. ;Ha tomado en cuenta alguno de estos
factores al momento de realizar algun avaltuo?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 5 10.64% 10.6% 11%
No 42 89.36% 89.4% 100%
Total 47 100.00% 100.00%

llustracion 27. Si se considera que el valor cultural perteneciente a un inmueble de mediados del siglo
XX esta constituido por el valor social, histérico, simbdlico y estético. ¢ Ha tomado en cuenta alguno de
estos factores al momento de realizar algun avalto?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
De acuerdo con la experiencia en la ejecucién y elaboracion de este tipo de avaluos
monetarios, la pregunta numero 5 se centré en cuestionar y reflexionar si después de
obtener el valor econémico de un inmueble de la temporalidad analizada por cualquiera
de los métodos de tasacién comun (enfoque de mercado, enfoque fisico, enfoque de
capitalizacion o cualquier otro), se considera prudente incrementar su valor econémico

segun los factores que integran el valor cultural (ver ilustracion 28).
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5.- Después de obtener el valor de un inmueble de mediados del siglo XX por cualquiera de los métodos
de valuacioén (enfoque de mercado, enfoque fisico, enfoque de capitalizacion o cualquier otro),
¢ Considera que debiera incrementarse su valor de acuerdo con los factores que integran el valor

cultural?
Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 41 87.23% 87.2% 87%
No 6 12.77% 12.8% 100%
Total 47 100.00% 100.00%

llustracion 28. Después de obtener el valor de un inmueble de mediados del siglo XX por cualquiera de
los métodos de valuacion (enfoque de mercado, enfoque fisico, enfoque de capitalizacion o cualquier
otro), ¢ Considera que debiera incrementarse su valor de acuerdo con los factores que integran el valor
cultural?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
El resultado de la pregunta cinco fue un 87.23% de valuadores que, si lo suponen viable,
por lo cual, proviene la ultima pregunta de la muestra; ¢ Cual es el porcentaje maximo
que considera mas justo para la asignacidn del valor cultural y los diversos factores que

lo constituye?

El 51.22% del universo de valuadores entrevistados especuld un incremento de valor
aproximado del 10% después de conseguir el valor de mercado, fisico y por
capitalizacion de rentas (ver ilustracion 29), sin olvidar que el incremento de valor puede,
en ciertos casos, presentar un demerito y no un mérito por sus cualidades especificas,

contexto econémico y cultural.
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6.- ¢ Cual es el porcentaje maximo que considera mas justo para la asignacién del valor cultural y los

diversos factores que lo constituye?

Frecuencia % % Valido % Acumulado

5% 0 0.00% 0.00% 0%
10% 21 51.22% 51.22% 51%
15% 12 29.27% 29.27% 80%
20% 3 7.32% 7.32% 88%
25% 2 4.88% 4.88% 93%
30% 2 4.88% 4.88% 98%
35% 1 2.44% 2.44% 100%
40% 0 0.00% 0.00% 100%
45% 0 0.00% 0.00% 100%
50% 0 0.00% 0.00% 100%

Total 41 100.00% 100.00%
60.00%

51.22%
P w—
50.00%
40.00%
29.27%
30.00% 1
20.00%
10.00% T22% 488% 4.88%
2.44%

0.00% @ @ @ =g 0.00% 0.00% 0.00%
0.00% — Ly | e & =

5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

llustracion 29. ;Cual es el porcentaje maximo que considera mas justo para la asignacion del valor

cultural y los diversos factores que lo constituye?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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3.2 Interpretacioén de resultados encuesta

3.2.1 Diseno de cuestionarios

De acuerdo con el modelo de componente de memoria urbana establecido en el
segmento anterior, utilizando un modelo de cuestionario sobre la memoria urbana de
estos sectores de la ciudad, se realizaran investigaciones para recopilar datos métricos.
Para reducir los errores en la investigacion del cuestionario, el disefio de las preguntas
se acomodara en la mayor medida a la simplificacion de definiciones y preguntas, en un
intento de no provocar desviaciones semanticas en su significado. Algunas de las
preguntas de este cuestionario utilizaran una escala Likert* (que va de 1 a 5), donde 1
indica la peor evaluacion, 2 una evaluacion negativa, 3 una evaluacion moderada, 4 una
evaluacion positiva y 5 la mejor evaluacion para la conveniencia de realizar analisis de
correlacion. Aunado a lo anterior, el cuestionario se complementa con preguntas

abiertas, de opinion, y la prueba de pares de fotos.
La siguiente seccion es un breve analisis del disefio del cuestionario.

Preguntas abiertas

De opinién

Puntuacion y valoracion
Factibilidad para pagar
Formato: tentativa o jerarquias

Costo de inicio y valores del rango

N o o bk~ wDdh =

Test de pares de fotos

4 Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio. Metodologia de Ia
investigacioén. Ciudad de México: Edicion McGraw-Hill, 2006, p. 238.
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Las preguntas de este cuestionario incluiran una descripcidén cuidadosa de los objetos
de estudio, los tres modelos de composicién de la memoria: Objeto-Tiempo, Tiempo-
Sujeto, Objeto-Sujeto, asi como una parte para recopilar informacion de las

caracteristicas socioeconomicas del sujeto.
3.2.2 Consideraciones

Las consideraciones basicas para llevar a cabo la encuesta base y en un futuro armar la
férmula para la creacion de la ecuacion dentro de la valoracion contingente de definen

como las siguientes:

1. La conducta del individuo dentro del mercado hipotético resulta comparable al
mercado real.

2. Elindividuo debera contar con los datos necesarios acerca de los beneficios que
ostenta y oferta el producto.

3. Elindividuo buscara optimizar su presupuesto.
3.2.3 Estructura de la encuesta

Mddulo 1: Incluye una representacion detallada del bien estudiado.

Modulo 2: Se exponen las transformaciones y propuestas del bien analizado, asi como
los cambios en los escenarios actuales. Se formula la interrogante sobre la disponibilidad
a costear por el objeto, de acuerdo con el formato de interrogante establecido.

Modulo 3. Se indaga sobre las particularidades econdmicas y sociales del individuo
participante (edad, nivel educativo, ingresos, entre otros), datos que ayudaran a definir

sus preferencias.
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Programa Interinstitucional de Doctorado en Arquitectura (PIDA)

Universidad Autonoma de Aguascalientes
Universidad de Colima

Universidad de Guanajuato

Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo

N° de control:

Entrevistador:
Lq Lugar:

UNIUERSIDAD auTonoma .
DE aGuUascalleENTES Fecha:

TEMA. Valoracion cultural y econdémica de inmuebles habitacionales de mediados del

siglo XX: Avaluo inmobiliario como instrumento de conservacion y puesta en valor.

ENCUESTA: Percepcion de la valorizacion cultural y econémica de inmuebles
habitacionales de mediados del siglo XX

Nombre:
Edad:

Ocupacion:

1. ¢Cuanto tiempo tiene habitando esta colonia?

a. 0-10 afios

b. 11 -20 afios
c. 21-30 afios
d. 31-40 afios
e. 41-150 afos
f. 51-60 afos
2. ¢Se siente identificado con alguna casa de esta colonia?
a. Si
b. No
c. Nolosé

3. ¢Qué es lo mas representativo de esa casa para usted?
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En esta colonia, ¢ existe una o varias casas que aprecia especialmente? ;Por qué?
a. Si
b. No
c. Nolosé

¢ Considera que han existido cambios en estas casas a través del tiempo? ;Cuales?
a. Si
b. No
c. Nolosé

¢ Considera adecuados los trabajos para el mantenimiento de estas casas? ¢ Por qué?
a. Si
b. No
c. Nolosé

¢ Compraria alguna propiedad en esta colonia? ¢Por qué?

a. Si
b. No
c. Nolosé

¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por rentar un espacio habitacional en este lugar?
a. $0 - $50 por metro cuadrado
b. $51 - $100 por metro cuadrado
c. $101 - $150 por metro cuadrado
d. Nolosé
¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por rentar un espacio comercial en este lugar?
a. $0 - $50 por metro cuadrado
b. $51 - $100 por metro cuadrado
c. $101 - $150 por metro cuadrado
d. $151 - $200 por metro cuadrado
e. $201 - $250 por metro cuadrado
f.  $251 — $300 por metro cuadrado

g. Nolosé

caracteristicas?

a. Totalmente de acuerdo

b. De acuerdo

c. Nide acuerdo ni en desacuerdo
d. En desacuerdo
e

Totalmente en desacuerdo

10. ¢ Estaria dispuesto a pagar mas si la casa estuviera publicada en un libro debido a sus
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Estaria de acuerdo con pagar o aumentar el precio de la casa dependiendo de sus atributos
estéticos, histéricos, constructivos, etc.:
a. Totalmente de acuerdo
b. De acuerdo
c. Nide acuerdo ni en desacuerdo
d. En desacuerdo
e. Totalmente en desacuerdo
¢ Esta colonia le parece importante para su vida personal y de la ciudad?
a. Si
b. No
c. Nolosé
¢ Usted sabe quién construyé alguna de estas casas?
a. Si
b. No
¢ Conoce alguna historia o relato asociado a alguna casa de esta colonia?
a. Si
b. No
¢ Considera que existen inconvenientes al habitar esta zona? ; Cuales?
a. Si
b. No
c. Nolosé

¢ Considera que existen ventajas al habitar esta zona? ;Cuales?

a. Si
b. No
c. Nolosé

Seleccione la letra de cada par de fotografias que considere mas de su agrado. ¢ Por qué razén?
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17A

17B

17C

17D

Tabla 17. ENCUESTA: Percepcion de la valorizacion cultural y econdmica de inmuebles habitacionales de

mediados del siglo XX.
Fuente: Elaborado por Jorge Zavala Serrano.
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3.2.4 Tamano de la muestra

Para lograr los objetivos de este estudio, anteriormente mencionados, se decidio realizar
una delimitacion de la poblacion definida y clara, por lo cual, se optd por seleccionar
como poblacion encuestada a los habitantes de la colonia Chapultepec Norte de la

ciudad de Morelia, Michoacan.

La dimension del muestreo se establecid de acuerdo con el numero total de habitantes
de la colonia al momento de la realizacion de este estudio. El universo de estudio
considerado es de 7,000 sujetos®, entre residentes permanentes, trabajadores y

arrendatarios. Para determinar el tamarfio de la muestra, se utilizé la siguiente férmula:

Formula para poblacion finita

N x Z“: X pxq
d? x(;\' —|)+ Zu: X pxq

n=

En donde:

n: Tamafno de muestra que queremos calcular

N: Tamano de la poblacion

Z: Coeficiente de confianza para un nivel de confianza determinado
p: Probabilidad de éxito

q: Probabilidad de fracaso. d: Error maximo admisible

Valor de Z, 128 1165|169 1.75 181 188 1.96

Nivel de confianza 80% | 90% | 91% 92% | 93% 94% | 95%

llustracion 30. Formula para poblacion finita.
Fuente: Carlos Arturo Monje Alvarez. "Metodologia de la investigaciéon cuantitativa y cualitativa." Guia
didactica. Neiva, Colombia: Universidad Surcolombia (2011).

S Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), “Censo de Poblacion y Vivienda 2020”,
Responsable: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), Censo de Poblacion y Vivienda 2020,
[Consultado el 23 de septiembre de 2021].
<http://cuentame.inegi.org.mx/monografias/informacion/mich/poblacion/default.aspx?tema=me&e=16>.
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Al aplicar la formula se determina la muestra para aplicacion del instrumento denominado

encuesta:

e Numero de habitantes a encuestar y/o analizar: 7,000 (residentes y
trabajadores).
e Las variables cuantificadas son las siguientes:
o N: Tamano de la poblacion. 7,000 habitantes.
o Z: Coeficiente de confianza. Z = 1.96 para un nivel de confianza del 95%
o p: Probabilidad de éxito. Considerar el maximo: 0.50
o @: Probabilidad de fracaso. Sera 1.00 — 0.50 = 0.50

o d: Error maximo admisible. Consideramos el 10%

n= 7,000 x 1.962 x 0.5 x 0.5

0.12x (7,000 - 1) + (1.962 x 0.5 x 0.5)
n = 95 muestras

Se obtiene como resultado un total de 95 encuestas, este representa el tamafo de la

muestra a ejecutar.

Consecuentemente, con base en el resultado de la formula probabilistica empleada para
la aplicacién de encuestas para determinar la precepcion de valor de los habitantes
respecto a los inmuebles habitacionales de mitad del siglo XX, se designaran 95
encuestas a los habitantes de la zona de estudio. Posteriormente, la técnica de
procesamiento de los datos propuestos gravita en ordenar y procesar la informacion
vertida en las entrevistas y encuestas a través de un analisis comparativo, con el

propésito de identificar la valoracion de este tipo de inmuebles de los sujetos de estudio.
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3.2.5 Interpretacion de resultados encuesta

El segundo paso se fundamenta en presentar los resultados derivados de las encuestas

realizadas, el universo de encuestas hechas consto de 95 muestras a la poblacion de la

zona seleccionada de la ciudad de Morelia, Mich. La mayor parte de las personas

encuestadas representan el rango de edad entre 30 a 40 afios con 40% (ver ilustracion

31), continuando con las edades entre 50 a 60 afios traducido en un 32.63% del universo,
finalmente los grupos de 20 a 30 afios (15.79%) y 70 a 80 afios (11.58%).

a.- Edad:
Frecuencia % % Valido % Acumulado
20 - 30 afios 15 15.79% 15.79% 16%
30 - 40 afios 38 40.00% 40.00% 56%
50 - 60 afios 31 32.63% 32.63% 88%
70 - 80 afios 11 11.58% 11.58% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 31. Edad

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Las personas retiradas encabezan el principal numero de personas con las que se tuvo
un dialogo, se trata del 29.47% (ver ilustracion 32), con tan solo una persona de
diferencia el 28.42% se dedica al hogar, seguido de profesionistas independientes
(26.32%) y empleados (15.79%).

b.- Ocupacion:

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Empleado 15 15.79% 15.79% 16%
Retirado 28 29.47% 29.47% 45%
Profesionista independiente 25 26.32% 26.32% 72%
Hogar 27 28.42% 28.42% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 32. Ocupacion.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Los habitantes de esta zona de la ciudad a los cuales se recurrié para este sondeo
estadistico tienen de 21 a 50 afos viviendo en esta parte de la ciudad (ver ilustracion
33), y el 72.63 % manifestd sentirse identificado con alguna casa de la colonia (ver

ilustracion 34).
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1.- ¢ Cuanto tiempo tiene habitando esta colonia?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
0 - 10 afios 13 13.68% 13.68% 14%
11 - 20 afios 8 8.42% 8.42% 22%
21 - 30 afios 18 18.95% 18.95% 41%
31 -40 afios 34 35.79% 35.79% 77%
41 - 50 afios 19 20.00% 20.00% 97%
51— 60 afios 3 3.16% 3.16% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 33. ¢ Cuanto tiempo tiene habitando esta colonia?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

2.- i Se siente identificado con alguna casa de esta colonia?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 69 72.63% 72.63% 73%
No 17 17.89% 17.89% 91%
No lo sé 9 9.47% 9.47% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 34. ; Se siente identificado con alguna casa de esta colonia?

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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La pregunta numero tres adquiere relevancia para el estudio, en esta se indaga sobre lo

mas representativo de esa casa con la que el individuo se identifica (ver ilustracién 35),

los resultados arrojados son factores como el contexto de la casa dentro de la colonia y

la ciudad (21.97%), el uso y nivel adaptativo (19.94%), la corriente y disefo

arquitectonico que ostenta (17.05%), la nostalgia y recuerdos que pueden evocarles

(16.18%), finalmente entre estos datos esta la distribucion del espacio en el inmueble

(10.40%). Asi como la existencia de alguna o varias casas por las cuales se tiene algun

tipo de apego o aprecio (ver ilustracion 36).

3.- ¢ Qué es lo mas representativo de esa casa para usted?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Nostalgia / Recuerdos / Testimonio 56 16.18% 16.18% 16%
Disefio / Corriente arquitecténica 59 17.05% 17.05% 33%
Espacio / distribucion 36 10.40% 10.40% 44%
Materiales 27 7.80% 7.80% 51%
Sistemas constructivos 23 6.65% 6.65% 58%
Contexto 76 21.97% 21.97% 80%
Uso 69 19.94% 19.94% 100%
Total 346 100.00% 100.00%

llustracion 35. ; Qué es lo mas representativo de esa casa para usted?

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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4.- En esta colonia, ¢existe una o varias casas que aprecia especialmente? ;Por qué?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 64 67.37% 67.37% 67%
No 29 30.53% 30.53% 98%
No lo sé 2 2.11% 2.11% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 36. En esta colonia, ¢ existe una o varias casas que aprecia especialmente? ;Por qué?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
El 76.84% de la poblacion considera que algunas de estas casas se han ido modificando
o destruyendo para seguir el ritmo del cambio de uso de suelo y adaptarse a las
necesidades sociales y econdmicas de la zona (ver ilustracion 37), aunque no siempre

respetando la esencia arquitectdnica que representa al inmueble (ver ilustracion 38).

5.- ¢ Considera que han existido cambios en estas casas a través del tiempo? ;Cudles?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 73 76.84% 76.84% 77%
No 20 21.05% 21.05% 98%
No lo sé 2 2.11% 2.11% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 37. ¢ Considera que han existido cambios en estas casas a través del tiempo? ;Cuales?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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6. ¢ Considera adecuados los trabajos para el mantenimiento de estas casas? ¢ Por qué?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 14 14.74% 14.74% 15%
No 72 75.79% 75.79% 91%
No lo sé 9 9.47% 9.47% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 38. ; Considera adecuados los trabajos para el mantenimiento de estas casas? ;Por qué?

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

El 81.05% de la poblacion estaria dispuesto a comprar una casa en esta colonia a (ver

ilustracion 39) debido a su ubicacion y contexto urbano, terrenos y viviendas que pueden

responder a un nivel de adaptabilidad a los nuevos usos, en algunos casos a la

singularidad estética y corriente arquitectonica que representa.

7.- ¢ Compraria alguna propiedad en esta colonia? ;Por qué?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 77 81.05% 81.05% 81%
No 10 10.53% 10.53% 92%
No lo sé 8 8.42% 8.42% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 39. ¢ Compraria alguna propiedad en esta colonia? ;Por qué?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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El costo por metro cuadrado que los sujetos se dispondrian a pagar por rentar un espacio
habitacional oscila entre los $51 a $100, lo anterior representa el 78.95% de los

encuestados (ver ilustracion 40).

8.- ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por rentar un espacio habitacional en este lugar?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
$0 — $50 por metro cuadrado 13 13.68% 13.68% 14%
$51 — $100 por metro cuadrado 75 78.95% 78.95% 93%
$101 — $150 por metro cuadrado 3 3.16% 3.16% 96%
No lo sé 4 4.21% 4.21% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 40. ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por rentar un espacio habitacional en este lugar?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

En cuanto al costo que se pagaria por arrendar un espacio comercial, la moda en los
resultados recae en el rango de los $101 a $150 por metro cuadrado, vislumbrando el
54.74% de las personas a quienes se les pregunté (ver ilustracion 41). Seguido por el
23.16%, quienes pagarian entre $51 a $100 por metro cuadrado, derivado del tipo de

espacio y uso.
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9.- ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por rentar un espacio comercial en este lugar?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
$0 — $50 por metro cuadrado 4 4.21% 4.21% 4%
$51 — $100 por metro cuadrado 22 23.16% 23.16% 27%
$101 — $150 por metro cuadrado 52 54.74% 54.74% 82%
$151 — $200 por metro cuadrado 6 6.32% 6.32% 88%
$201 — $250 por metro cuadrado 5 5.26% 5.26% 94%
$251 — $300 por metro cuadrado 3 3.16% 3.16% 97%
No lo sé 3 3.16% 3.16% 100%
Total 95 100.00% 100.00%
60
50
40
30
20
=4 VD & &2 =

llustracion 41. ; Cuanto estaria dispuesto a pagar por rentar un espacio comercial en este lugar?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

El interrogante numero diez mostré que el 83.16% de los habitantes y posibles

compradores estarian dispuestos a pagar mas o un plus si estas casas estuvieran

publicadas en algun libro (ver ilustracion 42), mostrando interés en que estas

propiedades fuesen valoradas por un rango mayor de poblacion, aumentando la

deseabilidad y con ello la plusvalia, dando a conocer el porqué de su relevancia

arquitectonica, produciendo un nuevo valor cultural y no ser vistas como obsoletas.

Complementado estos resultados por medio de la pregunta numero 11, donde el 83.16%

de ellos (ver ilustracidn 43) confirman que podrian pagar o aumentar el precio de la casa

dependiendo de sus atributos estéticos, época que representa, constructivos, entre

otros.
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10.- Estaria dispuesto a pagar mas si la casa estuviera publicada en un libro debido a sus caracteristicas?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Totalmente de acuerdo 14 14.74% 14.74% 15%
De acuerdo 79 83.16% 83.16% 98%
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 2 211% 211% 100%
En desacuerdo 0 0.00% 0.00% 100%
Totalmente en desacuerdo 0 0.00% 0.00% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 42. ; Estaria dispuesto a pagar mas si la casa estuviera publicada en un libro debido a sus
caracteristicas?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

11.- Estaria de acuerdo con pagar o aumentar el precio de la casa dependiendo de sus atributos estéticos,
histdricos, constructivos, etc.:

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Totalmente de acuerdo 9 9.47% 9.47% 9%
De acuerdo 85 89.47% 89.47% 99%
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 1 1.05% 1.05% 100%
En desacuerdo 0 0.00% 0.00% 100%
Totalmente en desacuerdo 0 0.00% 0.00% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 43. Estaria de acuerdo con pagar o aumentar el precio de la casa dependiendo de sus
atributos estéticos, historicos, constructivos, etc.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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En la pregunta numero 12 (ver ilustracion 44) se confirma con un 76.84% de aprobacion
que esta colonia resulta importante para la vida personal y de la ciudad por parte de sus
habitantes, lo anterior se deriva por aspectos de nostalgia, singularidad estética-

arquitectonica y la accesibilidad dentro de la ciudad.

12.- ; Esta colonia le parece importante para su vida personal y de la ciudad?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 73 76.84% 76.84% 77%
No 14 14.74% 14.74% 92%
No lo sé 8 8.42% 8.42% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 44. ; Esta colonia le parece importante para su vida personal y de la ciudad?

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
Dentro del universo estudiado, se descubri6 el hecho de que el 89.47% (ver ilustracidon
45) no sabe o tiene idea del autor o constructor de su casa o alguna otra vivienda de la
colonia. Con este dato se recalca la importancia de difundir y ampliar el conocimiento
sobre la expresion arquitectdnica habitacional de mediados del siglo XX, dando a
conocer datos, hechos y factores que amalgaman su valor cultural dentro de este tipo de

contextos urbanos.
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13.- ¢ Usted sabe quién construy6 alguna de estas casas?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 10 10.53% 10.53% 11%
No 85 89.47% 89.47% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 45. ; Usted sabe quién construyo alguna de estas casas?

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Para la pregunta numero 15 se buscd conocer si se considera que existan

inconvenientes al habitar esta zona de la ciudad, el 28.42% dijo que si los hay (ver

ilustracion 46), algunos de estos son falta de espacio para estacionamiento, obstruccion

de cocheras, roba a transeunte y casa habitacion, cambios en el uso de uso que han ido

afectando el desarrollo y convivencia vecinal.

15.- ; Considera que existen inconvenientes al habitar esta zona? ; Cuales?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 27 28.42% 28.42% 28%
No 64 67.37% 67.37% 96%
No lo sé 4 4.21% 4.21% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 46. ;Considera que existen inconvenientes al habitar esta zona? ;Cuales?

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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El 87.37% de los encuestados (ver ilustracion 47) consideran que existen mas ventajas
que desventajas al habitar esta colonia, estas son la conectividad a las distintas zonas
de la ciudad, acceso a gran parte del equipamiento urbano que ofrece la ciudad, habitar
una vivienda que ostente singularidad estética y la representacion constructiva de la

época, asi como su nivel de adaptabilidad a los nuevos usos.

16.- ; Considera que existen ventajas al habitar esta zona? ;Cuales?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
Si 83 87.37% 87.37% 87%
No 10 10.53% 10.53% 98%
No lo sé 2 2.11% 2.11% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

llustracion 47. ; Considera que existen ventajas al habitar esta zona? ; Cuales?

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
Finalmente, aplicando el método para la prueba de pares de fotos, se hizo la prueba con
base en dos pares de fotografias (ver ilustraciones 48 y 49), los resultados obtenidos
fueron que las preferencias oscilan y varian dependiendo del rango de edad de los
encuestados. El rango de edad menor mostré una predileccion por las construcciones
actuales, mientras que el mayor rango de edad prefiri6 las fotografias de las
edificaciones originales.
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17.- Seleccione la letra de cada par de fotografias que considere mas de su agrado. ¢ Por qué razon?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
17A 50 52.63% 52.63% 53%
17B 45 47.37% 47.37% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

57 B30

llustracion 48. Seleccione la letra de cada par de fotografias que considere mas de su agrado. ¢ Por qué
razén?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

17.- Seleccione la letra de cada par de fotografias que considere mas de su agrado. ¢ Por qué razon?

Frecuencia % % Valido % Acumulado
17C 46 48.42% 48.42% 48%
17D 49 51.58% 51.58% 100%
Total 95 100.00% 100.00%

589/

17D

llustracion 49. Seleccione la letra de cada par de fotografias que considere mas de su agrado. ¢ Por qué
razén?
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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3.3 Conclusiones del capitulo

La exploracion por medio de la entrevista hecha a valuadores profesionales y la encuesta
a los residentes y usuarios de la zona, como criterio de analisis de las posibles variables
aplicables al método para valuar este tipo de inmuebles, permitié observar y documentar
el conocimiento del proceso valuatorio para estas edificaciones por parte de los
profesionales en el tema. Se dio como derivacion de lo anterior, un panorama de la
valuacion en la practica real. Aunado a lo anterior, al realizar un analisis a los resultados
de las entrevistas, junto con las respuestas de la encuesta, se extrajeron los factores
aplicados y se identificaron los que no se emplean a la valuacion de inmuebles en
México, los cuales, son la base para proponer un método asentada en la suma de las
caracteristicas y cualidades propias de estos inmuebles, en especifico, con fundamento
en la teoria del Método de Precios Hedonicos.

El analisis a las encuestas hechas para este estudio ayuda a validar la “eficacia
simbdlica™ para establecer un valor cultural, que dependera de factores como el
contexto creado, este es basado en los “atributos y significados” especificos del objeto
para legitimar este como patrimonio. Valor es el concepto que relaciona los diferentes
segmentos y factores que forma la valuacion inmobiliaria. Como parte importante en este
constructo de valor, la deseabilidad necesita estar presente para que el inmueble sea
valorado, y debe de cumplir con ciertas caracteristicas: utilidad, demanda y escasez. El
concepto escasez habra de estar para que la valorizacién exista, por lo tanto, el valor

variara entre los individuos y el tiempo.

La estrategia metodologica utilizada permitié cuestionar el proceso valuatorio, derivando
en la reflexion de las interrogantes surgidas en este camino, asi como, las variables y
factores producto del analisis comparativo de respuestas. Lo anterior se resume en una
tabla que concentra los puntos en los que se concluye este apartado de la investigacion
global (ver tablas 18 y 19).

6 Lloreng Prats, Antropologia y patrimonio. Barcelona: Editorial Ariel, 2005.p. 29.
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Indicadores propuestos y faltantes para aplicar a la metodologia valuatoria hacia
inmuebles de mediados del siglo XX

- Valor de mercado y no unicamente basarse en el valor neto de reposiciéon
de las construcciones (VNR) y/o valor fisico.

- Valor de elementos arquitecténicos excepcionales.

- Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos.

- Construir un factor que envuelva los valores y caracteristicas culturales.

- Integracion al entorno urbano y contexto.

- Nivel de alteraciones.

- Representacién constructiva de la época

- Aumentar o demeritar su valor dependiendo de las caracteristicas y
propiedades cuantitativas y cualitativas.

Considerar

Tabla 18. Indicadores propuestos y faltantes para aplicar a la metodologia valuatoria hacia
inmuebles de mediados del siglo XX.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Panorama real de la valuacion de inmuebles de mediados del siglo XX por parte de la
muestra que conforman los valuadores profesionales entrevistados

Gran parte de los entrevistados son ingenieros civiles de profesion y otras
profesiones, por lo cual, puede limitar la concepcion y apreciacion que
emanan y forman parte de las caracteristicas objetivas y subjetivas propias
de los inmuebles de mitad del siglo XX.
Resultados

La mayor parte de los entrevistados no ha practicado algun avalto a un
inmueble de mediados del siglo XX, ni han considerado el valor cultural que
pudiera tener.

Tabla 19. Panorama real de la valuacion de inmuebles de mediados del siglo XX por parte de la
muestra que conforman los valuadores profesionales entrevistados.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Identificar los coeficientes de ajuste que se pueden emplear a cada unidad de
comparable sigue siendo un tema de estudio, ya que no existe un procesos metodologico
objetivo que sea aplique a nivel universal en gran parte los requerimientos valorativos
econdmicos y culturales, hace que el planteamiento de estos coeficientes esté dado
basandose en los conocimientos previos del tasador, esto significa que se trata de su
habilidad para entender el dinamismo del mercado, lo anterior se debe en gran medida
a que, a diferencia del valor fisico de la edificacion, y al hablar de valores dentro de un
mercado puntualizado, se hace referencia a las necesidades especificas de los agentes
involucrados (clientes y ofertantes).

En el panorama actual de la practica valuatoria en México la metodologia empleada y
dictaminada por las dependencias reguladoras, se ha mantenido encaminada a
considerar unicamente factores cuantitativos y objetivos. Se ha dejado rezagado el
contexto y cualidades que forman parte de las edificaciones con caracteristicas
particulares, coincidiendo con algunas aportaciones de valuadores como; José Manuel
Salas Tafoya,” Eva Margarita Arechederra,® José Manuel Prieto Gonzalez® y Maria del
Rocio Furlona Salgado,'® ' que hasta hace pocos afios comenzaron a abrir esta brecha
de investigacion, al proponer abordar factores y variables cuantitativas y subjetivas que
constituyen una pieza inherente de las edificaciones. Por lo cual, esta parte del estudio
culmina con una proposicion de indicadores y variables para el esbozo y esquema de un
meétodo para tasar inmuebles de mediados del siglo XX (ver tabla 20), el cual que se
basa en la teoria del Método de Precios Hedodnicos, buscando afiadirlos en una ecuacion
que arroje como deduccion una nueva valorizacion monetaria producida por medio de

las particularidades argumentadas.

7 José Manuel Salas Tafoya. “La valuacion inmobiliaria tradicional: un modelo para repensar’. Paakat:
Revista de Tecnologia y Sociedad 4.6 (2014).

8 Eva Margarita Arechederra. Método de Valuacion de Inmuebles Histéricos. Villahermosa: Universidad
Juarez Auténoma de Tabasco, 2010.

9 José Manuel Prieto Gonzalez. “Consideracion de los valores historico, artistico y estético en los procesos
de valuacion inmobiliaria”. ACE: Architecture, City and Environment 6.16 (2011): 31-68.

10 Maria del Rocio Furlona Salgado. “La conservacién como fundamento epistémico para la valuacion de
patrimonio edificado”. Valuador Profesional 11.37 (2014): 7-9.

" |dem. “Los intangibles en la valuacién de inmuebles histéricos”. Valuador Profesional 12.43 (2015): 4-6.

158



Indicadores y variables propuestos en el disefio de un método para valuar inmuebles de

mediados del siglo XX

Valor
Inmobiliario

Valor del suelo y/o terreno

Valor neto de reposicion de las construcciones (VNR) y/o valor
fisico

Valor de mercado

Valorde Valor cultural

Calidad de la obra

Avance y representacion constructiva de la época
Corriente arquitectonica que representa

Vinculado a hechos o personajes historicos relevantes

Singularidad estética

los
inmuebles Autor de la obra
d_e Valor de elementos arquitectonicos excepcionales
mediados
del siglo Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos
XX . ; - P
Ejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones
Valorpor  Apreciacion visual por altura
ubicacion

Nivel de accesibilidad urbana

Indicativo por
grado de
transformacion

y
adaptabilidad

Estado de conservacion
Nivel de alteracioén
Servicios publicos y equipamiento urbano

Funcién presente

Tabla 20. Indicadores y variables propuestos en el disefio de la metodologia para valuar inmuebles

de mediados del siglo XX.

Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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CAPITULO 4. Variables aplicables a la valuacién de

inmuebles habitacionales de mediados del siglo XX

En el desarrollo del capitulo 4 se obtuvo una propuesta de indicadores y variables
para el esbozo de un método de valuaciéon hacia inmuebles habitacionales de
mediados del siglo XX. Los indicadores conseguidos fueron pieza clave para dar
respuesta a las preguntas de investigacion y desarrollar el presente capitulo; las
preguntas a las que se da respuesta se refieren a como se podrian complementar
los métodos de valuacion en México dirigidos a este tipo de edificaciones, y como

integrar las variables e indices que conforman el valor cultural en su estructura.

En este capitulo se desglosan cada uno de los indicadores de valor propuestos,
exhibiendo los factores que los componen para integrarlos en una formula basada
en la teoria del Método de Precios Heddnicos. Se propone una férmula asentada

161



en la suma de las caracteristicas y cualidades propias de estos inmuebles, con el
fin de, obtener como deduccién un nuevo valor monetario procedente de las

caracteristicas obtenidas y analizadas.

El actual capitulo se constituye por cuatro apartados, el apartado 4.1 concierne al
método de fijacion hedonista de los precios, se desarrollan los conceptos,
caracteristicas y criterios que lo integran, lo cual, permite utilizarlo como base en la
propuesta metodoldgica para la valuacion de inmuebles de esta investigacion. En
el apartado 4.2 se despliegan los indices y factores a emplear en la formula
propuesta basada en el método de fijacion hedonista de los precios. El apartado
4.3 aborda la estructura del avaluo propuesto en esta investigacion. El ultimo

apartado consiste en presentar las conclusiones del capitulo.
4.1 Método de fijacion hedonista de los precios

4.1.1 Concepto general

El valor de un inmueble refleja los atributos que lo componen, al valorizarlo por
medio de la suma de estas caracteristicas, es debido a que, se la ha dotado de un
valor de uso, tal como lo estudia Manya M. Mooya,' quien menciona que la premisa
basica de los modelos hedonicos es que el precio (o el valor) de un bien
comercializado, como el inmobiliario, depende de sus caracteristicas constitutivas.
La consecuencia de esto es que el bien valorado podria descomponerse en sus
partes constituyentes y los valores de mercado atribuidos a esas partes. El precio
de mercado (o el valor) de una propiedad residencial especifica, por ejemplo,
podria considerarse como una suma de los valores de sus caracteristicas
constitutivas, tales como tamafo, ubicacién, edad, etc. Es obvio que cada una de
estas caracteristicas influyen en el precio que se paga por la propiedad en el

mercado.

1 Mooya, Manya M. Real Estate Valuation Theory: A Critical Appraisal. Berlin: Springer, 2016, p. 66.
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4.1.2 Caracteristicas

La caracteristica principal del método de fijacion hedonista de los precios reside en
explorar los atributos del inmueble en estudio, exponiendo cada caracteristica y
asignarle un precio. Al final, cada una de estas variables analizadas integran el
costo o valor total del inmueble. El método ayuda a reconocer la trascendencia de
cada caracteristica o componente en el valor global del inmueble, George Lever D.

lo explica de la siguiente manera:

La Teoria de Precios Hedodnicos pretende explicar el valor de un bien raiz, entendido como
un conjunto de atributos (superficie, aptitud de uso del suelo, calidad de la construccion,
disefo interior y exterior, areas verdes, ubicacion, caracteristicas del vecindario, etc.), en

funcién de cada uno de ellos, obteniendo sus respectivas valoraciones y, por ende,

demandas impll'citas.2

4.1.3 Criterios

El punto principal del método es determinar el precio final de un bien por medio de
las caracteristicas o atributos que lo compone, siempre considerando el mercado
en el que esta inserto. Para conseguirlo, el primer paso consiste en desmembrar el
inmueble en todas las partes o atributos que ostenta, para después insértalos en

una férmula matematica, dando como resultado el valor total del bien.

El planteamiento en el que se fundamenta la teoria del Método de Precios
Hedonicos fue especificado por Sherwin Rosen,? quien mencioné que el patrimonio
es valorizado a través de la utilidad que ofrecen sus peculiaridades o propiedades.
Asimismo, el valor o precio de estos atributos son expuestos y analizados en el
mercado al que pertenecen. Para explicar la metodologia de los precios heddnicos
se consideré oportuno tomar como base el trabajo de George Lever D.,* quien ha

2 George Lever D. El modelo de precios hedénicos. Asociacion de Arquitectos Tasadores de Chile.
Santiago de Chile: Asociacion de Arquitectos Tasadores de Chile, 2009, p. 3.

3 Sherwin Rosen. “Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure Competition”.
Journal of Political Economy 82.1 (1974): 34-55.

4 George Lever D. El modelo de precios hedénicos. Op. Cit.
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desarrollado esta metodologia en el ambito latinoamericano, en especifico en Chile.

En principio se considera como resultado del primer paso en el método propuesto,

la apreciacion de una ecuacion de tipo:
P=f(x;B)

Los indices de precios son precisados por la calidad de sus componentes, el
principio es simple, la manera basica del modelo de precios heddnicos segun
Andrea Baranzini, José Ramirez, Caroline Schaerer y Philippe Thalmann® es una
correlacion en funcion entre el precio (P) de un producto diverso y sus propiedades

cualitativas simbolizadas por x.

En el contexto de esta investigacion, las caracteristicas del bien heterogéneo
representadas por X, incluyen atributos estructurales de calidad, contexto histérico
e indicadores de su entorno y accesibilidad. B representa los coeficientes que se
estiman para las caracteristicas, y f comprende el costo fisico del bien.

A continuacioén, se compara la formula anterior con la trazada por George Lever D.,
quien planted una ecuacidn que integra las diferentes propiedades de una
edificacion para obtener una valorizacién en un mercado determinado. La forma del

modelo propuesto por el autor es la presentada a continuacion:
P =f(I,V,UZS,E;w)

La variable P se refiere al precio total del bien, valor que es definido por f,
refiriéndose al costo fisico, el uso de esta variable puede modificarse al utilizar el
precio por metro cuadrado o precio fisico total (terreno y edificacidon). Con base en

la propuesta hecha por George Lever D.° se describen los atributos o

Eugenio Figueroa B. y George Lever D. “Determinantes del Precio de la Vivienda en Santiago: Una
Estimacion Hedonica”. Estudios de Economia (1992): 67-84.

5 Andrea Baranzini, José Ramirez, Caroline Schaerer, Philippe Thalmann. Hedonic Methods in
Housing Markets: Pricing Environmental Amenities and Segregation. Berlin: Springer, 2008, p. 1.

6 George Lever D. El modelo de precios hedénicos. Op. Cit., pp. 3-4.
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caracteristicas que componen la ecuacion:

I: Intrinsecas de la edificacion (metros cuadrados construidos, area del
terreno, disefio arquitectonico, accesorios, tipo de materiales y sistemas

constructivos).

V: Zona (niveles sociales y econdmicos).

U: Ubicacién de equipamiento urbano.

Z: Cualidades derivadas del plan de desarrollo urbano y uso de suelo.
S: Infraestructura urbana y servicios.

E: Contaminacién ambiental.

w: Parametros que representan e integran a cada atributo.

George Lever D. determindé que la ecuacion denota el valor de mercado del
inmueble por medio de las variables que representan los atributos o caracteristicas
(I,V,U,Z,S,E) del bien en estudio, mismas que diferencian a cada edificacion de su
tipologia. Finalmente, la variable w simboliza los parametros para evaluar y estimar

cada caracteristica.
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4.2 Procedimiento hedoénico propuesto
4.2.1 Modelo matematico

El modelo matematico propuesto surgié del analisis y combinacion de las
ecuaciones, factores, coeficientes e indicativos utilizados por Andrea Baranzini,
José Ramirez, Caroline Schaerer, Philippe Thalmann’ y George Lever D.2 El
modelo se adapto por medio de los indicadores y variables concluidos en el capitulo
3 (ver tabla 21) de esta investigacion.

Indicadores y variables propuestos en el disefio de un método para valuar inmuebles de
mediados del siglo XX

Valor del suelo y/o terreno

Valor Valor neto de reposicion de las construcciones (VNR) y/o valor
Inmobiliario  fisico

Valor de mercado
Calidad de la obra

Avance y representacion constructiva de la época

Corriente arquitectonica que representa

Vinculado a hechos o personajes historicos relevantes

Valorde  Valor cultural Singularidad estética

los
inmuebles Autor de la obra
d_e Valor de elementos arquitectonicos excepcionales
mediados
del siglo Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos
XX

Ejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones

Valor por  Apreciacion visual por altura
ubicacion
Nivel de accesibilidad urbana

L Estado de conservacion
Indicativo por

gradode  Nivel de alteracién
transformacion . _
Servicios publicos y equipamiento urbano

y
adaptabilidad £, ci5n presente

Tabla 21. Indicadores y variables propuestos en el disefio de un método para valuar inmuebles de
mediados del siglo XX
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

" Andrea Baranzini, et. al. Hedonic Methods in Housing Markets... Op. Cit.
8 George Lever D. El modelo de precios hedénicos. Op. Cit.
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La forma del modelo propuesto en esta investigacidon es una correspondencia
funcional entre el precio (P) de un bien inmueble con caracteristicas heterogéneas
y sus particularidades de calidad. El valor total de un inmueble de mitad del siglo
XX se define por; el valor neto de reposicion de las construcciones y/o valor fisico
(VNR), o dependiendo del caso en estudio, valor de mercado (Vmer), aplicando las
variables que representan los atributos o caracteristicas del bien en estudio. Estas
ultimas variables, radican en B, que representa el coeficiente del valor cultural,
multiplicado al indicativo valor por ubicacién (u), Finalmente, el indicativo por grado
de transformacion (t) se aplica a la operacion anterior. El modelo planteado es el

siguiente:
P=[(VNR)(Bu)] t
P=[(Vmer) (Bu)] t
VNR: valor neto de reposicion de las construcciones y/o valor fisico
Vmer: valor de mercado.
B: coeficiente valor cultural
u: indicativo valor por ubicacién
t: indicativo por grado de transformacion

4.2.2 indices y factores a emplear en el procedimiento propuesto (Valores

economicos y socio-culturales)

El coeficiente valor cultural (), indicativo valor por ubicacion (u), e indicativo por
grado de transformacion (t), surgieron por medio de una lista de factores que acorde
a su conducta, consiguen intervenir de forma positiva, negativa, o no influir en el
valor de la edificacion. A continuacion, se desglosan cada uno de los indicadores
de valor propuestos, exhibiendo los factores que los componen.
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4.2.2.1 Valor Inmobiliario
Valor del suelo y/o terreno

Para el calculo del valor del suelo o terreno en el que se desplanta el inmueble se
tomaron como base las “Reglas de Caracter General que Establecen la
Metodologia para la Valuacion de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la
Vivienda™ dictaminadas por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), se indica el
uso del método de mercado para la obtencion del valor monetario del terreno en
estudio, homologando los factores aplicables de los comparables para su
valoraciéon; para establecer el valor del predio, se empleara principalmente el
meétodo de mercado, evaluando la edificacion en funcién de los factores que afectan
negativamente o positivamente su estado.'® Se complementé esta premisa con la

recomendacion de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV):™

- Adopcion del lote tipo de la zona.
- La valorizacion sera consecuencia de un trabajo exhaustivo del mercado,
aunado de la ponderacion de los factores comparables.

- El valor unitario resultara de las caracteristicas aplicables al predio.

Al final, el valor homologado encontrado o precio por metro cuadrado, se multiplica
por la cantidad de metros cuadrados del terreno analizado, resultando el valor

monetario del suelo.

9 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF). “Modificacion Reglas de Caracter General que Establecen la
Metodologia para la Valuacion de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda”. Diario
Oficial de la Federacion. Ciudad de México: Estados Unidos Mexicanos, 24 de febrero de 2012.
10 Jp 7

Ibidem.

1 Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV). “Formato Guia de Avaltios de Inmuebles que
Practiquen las Instituciones de Crédito”. Diario Oficial de la Federaciéon. Ciudad de México: Estados
Unidos Mexicanos, 2 de diciembre de 2005.

168



VNR: valor neto de reposicion de las construcciones y/o valor fisico

El costo fisico esta referido al valor que tiene el inmueble resultado de la sumatoria
de la valoracion del terreno, de las construcciones, instalaciones, accesorios,
complementos, y si aplica, cuantia de los elementos arquitectonicos excepcionales.
Para la obtencion del valor fisico, se sigue el precepto de obra nueva, considerando
las caracteristicas constructivas y técnicas para su edificacién, con base en
presupuestos de construcciones similares o catalogos de obra. La Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF)'? especifica que el costo de construccion se derivara de
las bases de datos presupuestarias y de precios unitarios correspondientes a cada

zona, asi como sus indirectos

Ligado a lo especificado en el parrafo anterior, la Comision Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV)" estipula que, el enfoque fisico contempla el costo para sustituir
o reemplazar el inmueble por similares. El concepto de valor de reproduccién nuevo
toma en cuenta los precios requeridos para replicar una edificacién equivalente a
la estudiada, manteniendo las particularidades, rasgos y sistemas constructivos

que se utilizaron en la temporalidad.
Vmer: valor de mercado

El costo de mercado se debera obtener a través de una investigacion del mercado
local, a efecto de contemplar un minimo de cuatro comparables de edificios
equivalentes que muestren en la tasacién el contexto presente del mercado en el
que se esta inserto. Para lograr el estudio, se identifican parametros que permiten
la homologacién de estos comparables, procurando el uso de parametros que sean
apropiados y légicos para el tipo de inmuebles que se analice, seleccionando una
muestra representativita que fungira como comprables para aplicar el
procedimiento de homologacion correspondiente, con el fin de conseguir precios

actuales en operaciones de compraventa. A continuacion, se enlistan los criterios

12 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF). “Modificacion Reglas de Caracter General...” Op. Cit.

13 Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV). “Formato Guia de Avaltios de Inmuebles...”
Op. Cit.
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que dictamina la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)'* para la aplicacion del
enfoque de mercado:

1. Informacién del mercado. Identificacidon de comparables, por lo menos 6
de estos, de reciente oferta en el mercado.

2. Informacion fidedigna. Constatar la fuente de los datos, la cual debe de
ser confiable.

3. Homologacion. Factores, indices y coeficientes, todo justificable y
aplicable tanto al sujeto, como a comparables.

4. Reporte de resultados del método comparativo de mercado.

4.2.2.2 Valor cultural
B: coeficiente valor cultural

El coeficiente valor cultural () se determina a partir de las premisas desarrolladas
por David Throsby'® y Randal Mason,'® quienes establecieron que, el valor cultural
esta compuesto por el valor estético, espiritual, social, histérico, simbdlico y de
autenticidad. Los conceptos que componen el valor cultural se describieron en la
introduccidn y capitulos predecesores de esta investigacion, los cuales, se
adaptaron al proceso valuatorio por medio de las entrevistas realizadas a
valuadores profesionales, encuestas a los habitantes de este tipo de zonas, marco
tedrico y al analisis comparativo de la metodologia para valuar inmuebles en
México, para asi, ajustarse a las necesidades especificas que comprenden este
tipo de inmuebles de acuerdo con la vision de esta idea. La propuesta para el
desarrollo del coeficiente valor cultural () consta de ocho subvalores; calidad de la
obra, avance y representacion constructiva de la época, corriente arquitectonica

que representa, vinculado a hechos o personajes historicos relevantes,

14 Sociedad Hipotecaria federal (SHF). “Modificacion Reglas de Caracter General...” Op. Cit.

S David Throsby. (2001). Economia y Cultura (Economics and Culture). Madrid: Cambridge
University Press.

16 Randall Mason. (2002). Assessing Values in Conservation Planning: Methodological Issues and
Choices. Los Angeles: The Getty Conservation Institute, pp. 5-30.
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singularidad estética, autor de la obra, valor de elementos arquitectonicos
excepcionales, nivel de adaptabilidad a los nuevos usos, a su vez, cada uno de
estos valores se subdivide en componentes especificos (ver tabla 22). El
coeficiente oscila en un rango entre 1.00 a 1.10, en el modelo matematico
propuesto se multiplica este coeficiente al indicativo valor por ubicacion (u),
derivando en un factor multiplicador al valor neto de reposicion de las
construcciones y/o valor fisico (VNR), o dependiendo del caso en estudio, valor de

mercado (Vmer).

Coeficiente valor cultural (B)

Valor Coeficiente

Calidad de la obra

Avance y representacion constructiva de la época

Corriente arquitectonica que representa Basico
Vinculado a hechos o personajes histéricos relevantes Tradicional
Singularidad estética Notable

Autor de la obra Extraordinario

Valor de elementos arquitecténicos excepcionales

Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos

Tabla 22. Coeficiente valor cultural (B).
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

El coeficiente valor cultural (B) gravita en la estimacion de las cualidades
cuantitativas e intangibles que ostentan los inmuebles de mediados del siglo XX.
Estos factores son ponderados para otorgarles valores por porcentajes, el
coeficiente total obtiene un valor maximo de 100% (ver tabla 23).
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Division porcentual del coeficiente valor cultural ()

Valor % maximo
Calidad de la obra 30.00%
Avance y representacion constructiva de la época 10.00%
Corriente arquitecténica que representa 10.00%
Vinculado a hechos o personajes histdricos relevantes 10.00%
Singularidad estética 10.00%
Autor de la obra 10.00%
Valor de elementos arquitectonicos excepcionales 10.00%
Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos 10.00%
Total 100.00%

Tabla 23 Valor cultural, divisién porcentual.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Calidad de la obra

El valor sobre la calidad de la obra se compone por valores que tratan de abordar
los factores que identifican o caracterizan la esencia arquitecténica de los
inmuebles de mitad de siglo XX. Dentro de la division porcentual del coeficiente
valor cultural (B), este valor corresponde al 30% del total, el porcentaje se reparte
entre 4 subvalores, los cuales son: basico, tradicional, notable y extraordinario. El
porcentaje que abarca el valor por calidad de obra se divide entre los componentes
que lo integran (ver tabla 24), donde se dictaminara a juicio del valuador el
porcentaje correspondiente al inmueble en estudio, sumando cada uno de estos,

dando como resultado un porcentaje maximo de 30%.

Calidad de la obra

Valor % maximo
Basico 5.00%
Tradicional 10.00%
Calidad de la obra 30.00%
Notable 15.00%
Extraordinario 30.00%
Total 30.00%

Tabla 24. Calidad de la obra.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Resto de componentes del coeficiente valor cultural

El resto de los componentes del coeficiente valor cultural se establecen por factores
que estiman la armonia del edificio con el contexto en que se encuentra emplazado;
calidad de la obra, avance y representacion constructiva de la época, corriente
arquitectonica que representa, vinculado a hechos o personajes historicos
relevantes, singularidad estética, autor de la obra, valor de elementos
arquitectonicos excepcionales, nivel de adaptabilidad a los nuevos usos. Dentro de
la division porcentual del coeficiente valor cultural (), estos valores corresponden
al 10% del total cada uno. El porcentaje que abarcan estos componentes se dividen
entre los modulos que lo integran (ver tablas 25 a 31), donde se dictaminara a juicio
del valuador el porcentaje correspondiente al inmueble en estudio, sumando cada

uno de estos, dando como resultado un porcentaje maximo de 10%.

Avance y representacion constructiva de la época

Valor % maximo
Basico 2.50%
Avance y representacion  1radicional 5.00% 10.00%
constructiva de la época  Notable 7.50% e

Extraordinario  10.00%

Total 10.00%

Tabla 25. Avance y representacion constructiva de la época.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Corriente arquitectonica que representa

Valor % maximo
Basico 2.50%
Corriente arquitecténica que 1 radicional 5.00% 10.00%
representa Notable 7.50%
Extraordinario 10.00%
Total 10.00%

Tabla 26. Corriente arquitecténica que representa.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Vinculado a hechos o personajes historicos relevantes

Valor % maximo
Basico 2.50%
Vinculado a hechos o Tradicional 5.00%
personajes histéricos 10.00%
re'evantes NOtab|e 750%
Extraordinario 10.00%
Total 10.00%

Tabla 27. Vinculado a hechos o personajes historicos relevantes.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Singularidad estética

Valor % maximo
Basico 2.50%
Tradicional 5.00%
Singularidad estética 10.00%
Notable 7.50%
Extraordinario 10.00%
Total 10.00%

Tabla 28. Singularidad estética.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Autor de la obra

Valor % maximo
Basico 2.50%
Tradicional 5.00%
Autor de la obra 10.00%
Notable 7.50%
Extraordinario 10.00%
Total 10.00%

Tabla 29. Autor de la obra.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Valor de elementos arquitectéonicos excepcionales

Valor % maximo
Basico 2.50%
.Valc’Jr _de elementqs Tradicional 5.00% 10.00%
arquitectonicos excepcionales Notaple 7.50%

Extraordinario 10.00%

Total 10.00%

Tabla 30. Valor de elementos arquitecténicos excepcionales.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos

Valor % maximo
Basico 2.50%
Nivel de adaptabilidad a los ~ Tradicional 5.00% 10.00%
NUEVOS usos Notable 7.50%
Extraordinario 10.00%
Total 10.00%

Tabla 31. Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Determinacion del coeficiente valor cultural ()

La determinacidn del coeficiente valor cultural () resulta de la ponderacion de los

ocho valores que lo integran: calidad de la obra, avance y representacion

constructiva de la época, corriente arquitectonica que representa, vinculado a

hechos o personajes historicos relevantes, singularidad estética, autor de la obra,

valor de elementos arquitecténicos excepcionales, nivel de adaptabilidad a los

nuevos usos. Al sumar los porcentajes obtenidos de cada uno de estos valores, se

procede a identificar el rango en la tabla 32, para posteriormente tomar el

coeficiente que representa el valor cultural del inmueble a valuar, mismo que se

multiplica por el indicativo valor por ubicacion (u) para su aplicacion al valor neto

de reposicidn de las construcciones y/o valor fisico (VNR), o al valor de mercado

(Vmer).
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Determinacion del coeficiente valor cultural (B)

Valor porcentual Coeficiente

01.00 - 5.00% 1.00
6.00 - 10.00% 1.00
11.00 - 15.00% 1.00
16.00 - 20.00% 1.00
21.00 - 25.00% 1.00
26.00 - 30.00% 1.00
31.00 - 35.00% 1.00
36.00 - 40.00% 1.00
41.00 - 45.00% 1.00
46.00 - 50.00% 1.01-1.02
51.00 - 55.00% 1.02-1.03
56.00 - 60.00% 1.03-1.04
61.00 - 65.00% 1.04-1.05
66.00 - 70.00% 1.06 - 1.07
71.00 - 75.00% 1.06 - 1.07
76.00 - 80.00% 1.07 - 1.08
81.00 - 85.00% 1.07 - 1.08
86.00 - 90.00% 1.08 - 1.09
91.00 - 95.00% 1.08 - 1.09
96.00 - 100.00% 1.10

Tabla 32. Determinacion del coeficiente valor cultural ().
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

4.2.2.3 Valor por ubicacion
u: indicativo valor por ubicacién

Los conceptos que componen el indicativo valor por ubicacion (u) siguen el mismo
precepto que el coeficiente valor cultural (B), ya que, se adaptaron al proceso
valuatorio por medio de las entrevistas realizadas a valuadores profesionales y al
analisis comparativo de la metodologia para valuar inmuebles de mitad del siglo XX
en México, para asi, ajustarse a las necesidades especificas que comprenden este
tipo de inmuebles de acuerdo con la vision de esta idea. La propuesta para el
desarrollo del indicativo valor por ubicacion (u) consta de tres subvalores; ejemplo
aislado o pertenece a una serie de edificaciones, apreciacion visual por altura, y
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nivel de accesibilidad urbana, a su vez, cada uno de estos valores se subdivide en
componentes especificos (ver tabla 33). El coeficiente oscila en un rango entre 1.00
a 1.10, en el modelo matematico propuesto se multiplica este coeficiente al
coeficiente valor cultural (B), derivando en un factor multiplicador al valor neto de
reposicion de las construcciones y/o valor fisico (VNR), o dependiendo del caso en

estudio, valor de mercado (Vmer).

Elindicativo valor por ubicacion (u) busca conseguir el valor del inmueble en estudio
a través de su emplazamiento, apreciacion visual y accesibilidad. Lo anterior se
obtiene al sumar los coeficientes de los tres subvalores descritos en el parrafo

anterior y dividirlos entre tres.

Valor por ubicacion (u)

0 - 250 metros

Ejemplo aislado o 250 - 500 metros
pertenece a una serie
de edificaciones 900 - 750 metros

Mas de 750 metros

0 - 5 metros
Val Apreciacion visual por 6 - 10 metros
aor por altura .
ubicacién 11 - 15 metros

Mas de 15 metros
Via primaria

Via secundaria

Nivel de abccesibilidad Colindante a espacio publico primario
urbana
Colindante a espacio publico secundario

Tabla 33. Valor por ubicacion (u).
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Ejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones

El factor, Ejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones, se extrae por
medio del precepto de la proximidad que exhibe la edificacion analizada con
relacion a zonas o areas en estudio. Dentro de la division de los coeficientes de
este factor, el valor del coeficiente, que oscila entre 1.00 y 1.10, se reparte entre
cuatro subvalores, los cuales son: 0 a 250 metros, 250 a 500 metros, 500 a 750
metros, y mas de 750 metros. El coeficiente que abarca el factor colindancia o
inmediacion se distribuye en una escala de valoracion de los componentes que lo
integran (ver tabla 34), donde se elegira el coeficiente correspondiente al inmueble

a valuar de acuerdo con su distancia o ubicacion.

Valor por ubicacion (u)

Valor Coeficiente

0 - 250 metros 1.100

Ejemplo aislado o pertenece a 290 - 500 metros 1.050
una serie de edificaciones 500 - 750 metros 1.025
Mas de 750 metros 1.000

Tabla 34. Ejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Apreciacion visual por altura

El factor apreciacion visual por altura se obtiene a través del concepto de la
valoracion del edificio por medio de su altura, por lo que a mayor altura es
distinguido de sus colindantes. Dentro de la division de los coeficientes de este
factor, el valor del coeficiente, que oscila entre 1.00 y 1.10, se reparte entre cuatro
subvalores, los cuales son: 0 a 5 metros, 6 a 10 metros, 11 a 15 metros, y mas de
15 metros de altura. El coeficiente que abarca el factor apreciacion visual por altura
se distribuye en una escala de valoracion de los componentes que lo integran (ver
tabla 35), donde se elegira el coeficiente correspondiente al inmueble a valuar de

acuerdo con su altura.
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Valor por ubicacion (u)

Valor Coeficiente
0 - 5 metros 1.000
6 - 10 metros 1.025
Apreciacion visual por altura
11 - 15 metros 1.050
Mas de 15 metros 1.100

Tabla 35. Factor apreciacion visual por altura.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Nivel de accesibilidad urbana

El factor nivel de accesibilidad urbana se integra al analizar la ubicacion del
inmueble respecto a la proximidad a vias de acceso primarias o secundarias,
espacios publicos primarios o secundarios. Dentro de la division de los coeficientes
de este factor, el valor del coeficiente, que oscila entre 1.00 y 1.10. El coeficiente
que contiene el factor nivel de accesibilidad se distribuye en una escala de
valoracion de los componentes que lo integran (ver tabla 36), donde se elegira el

coeficiente correspondiente al inmueble a valuar segun su accesibilidad urbana.

Valor por ubicacion (u)

Valor Coeficiente
Via primaria 1.100
Nivel de  Via secundaria 1.000
accesibilidad
urbana  Colindante a espacio publico primario 1.100
Colindante a espacio publico secundario 1.000

Tabla 36. Factor nivel de accesibilidad.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

4.2.2.4 Indicativo por grado de transformacién y adaptabilidad
t: indicativo por grado de transformacion

Los factores que componen el indicativo por grado de transformacién (t), como se
explico con anterioridad, siguen el mismo precepto que el coeficiente valor cultural
(B) y el indicativo valor por ubicacion (u), debido a que se adaptaron al proceso
valuatorio por medio de las entrevistas realizadas a valuadores profesionales,
entrevistas a los habitantes de la zona tipo, marco teérico y al analisis comparativo
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de la metodologia para valuar inmuebles de mitad del siglo XX en México, para asi,
ajustarse a las necesidades especificas que comprenden este tipo de inmuebles
de acuerdo a la vision de esta investigacion. La propuesta para el desarrollo del
indicativo por grado de transformacion (t) consta de cinco subvalores; estado de
conservacion, nivel de alteracion, servicios publicos y equipamiento urbano, y
funcion presente, a su vez, cada uno de estos valores se subdivide en componentes

especificos (ver tabla 37).

El coeficiente oscila en un rango entre 1.00 a 1.10, y se obtiene al sumar los
coeficientes de los cuatro subvalores descritos en el parrafo anterior y dividirlos
entre cuatro. En el modelo matematico propuesto, se multiplica el coeficiente
obtenido del indicativo por grado de transformacion (t) al resultado de la aplicacion
del coeficiente valor cultural () por el indicativo valor por ubicacion (u), al valor neto
de reposicion de las construcciones y/o valor fisico (VNR), o dependiendo del caso
en estudio, valor de mercado (Vmer), para asi, obtener finalmente el precio (P) de

un bien inmueble de mediados del siglo XX.
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Indicativo por grado de transformacion (t)

- Cimentacion

- Pisos

- Muros

- Vanos y cerramientos

- Entrepisos

- Cubiertas

- Instalacion hidraulica

- Instalacion sanitaria

- Instalacion eléctrica

- Instalaciones especiales

- Complementos

- Elemento funcional decorado
- Elemento sin funcion decorado

Estado de
conservacion

- Sin alteraciones
Nivel de alteracion - Alteraciones reversibles
- Alteraciones irreversibles

- Energia Eléctrica
- Alumbrado Publico

Indicativo por grado - Guarniciones
de transformacion y - Agua Potable
adaptabilidad - Pavimento
- Transporte
- Drenaje Sanitario
- Banquetas

Servicios publicos y - Teléfono
equipamiento urbano - Preescolar

- Secundaria

- Profesional

- Primaria

- Preparatoria

- Parques

- Tienda Autoservicio

- Bancos

- Restaurantes

- Afinidad del uso actual y las propiedades

arquitectonicas-espaciales del inmueble
Funcion presente - Afinidad con la estructura

- Afinidad con las instalaciones

- Uso propicia conservacion

Tabla 37. Indicativo por grado de transformacion (t)
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Estado de conservacion

El coeficiente estado de conservacion se constituye por la valoracion del nivel de
preservacion y estado fisico de los diferentes componentes que integran una
edificacion. Lo anterior, con el fin de crear un coeficiente que sume cada uno de los
elementos valorizados de manera individual, debido a que, los componentes
presentan un desgaste heterogéneo. Este valor acrece y manifiesta por medio de
varias relaciones: cimentacion, pisos, muros, vanos y cerramientos, entrepisos,
cubiertas, instalacion hidraulica, sanitaria, eléctrica, especiales, complementos,
ornamentos sin funcion estructural ni funcional, y ornamentos con funcion

relacionada a la arquitectura.

Dentro de la division de los coeficientes de este factor, el valor del coeficiente, que
oscila entre 1.00 y 1.10, se reparte entre trece subvalores descritos en el parrafo
anterior, valorizando cada uno dependiendo de un estado de conservacion bueno,
regular y malo (ver tabla 38). Se dictaminara a juicio del valuador el coeficiente
correspondiente a cada elemento, sumando cada uno de estos, dando como

resultado un coeficiente maximo de 1.10.

Se toma lo dispuesto por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)' respecto a la
clasificacion para identificar el estado de conservacion de los inmuebles, es
necesario indicar las faltas o carencias de los elementos y partidas constructivas.

La division se deriva en:

1. Malo: necesidad de reparaciones a mayor escala, implicando circunstancias
que envuelven la estabilidad y grado de habitabilidad del inmueble.

2. Regular: deficiente, lesiones visibles, sin que envuelven la estabilidad y
grado de habitabilidad del inmueble.

3. Bueno: nuevo, recientemente intervenido, sin lesiones visibles, no amerita

intervenciones significativas.

7 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF). “Modificacion Reglas de Caracter General...” Op. Cit.
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Indicativo por grado de transformacion (t)

Valor Coeficiente
Bueno Regular Malo
Cimentacion 0.0845 0.0807 0.0769
Pisos 0.0845 0.0807 0.0769
Muros 0.0845 0.0807 0.0769
Vanos y cerramientos 0.0845 0.0807 0.0769
Entrepisos 0.0845 0.0807 0.0769
Cubiertas 0.0845 0.0807 0.0769
ostado e nstalacion hidraulica 0.0845 0.0807 0.0769
Instalacion sanitaria 0.0845 0.0807 0.0769
Instalacién eléctrica 0.0845 0.0807 0.0769
Instalaciones especiales 0.0845 0.0807 0.0769
Complementos 0.0845 0.0807 0.0769
Elemento funcional decorado 0.0845 0.0807 0.0769
Elemento sin funcion decorado 0.0845 0.0807 0.0769

Tabla 38. Estado de conservacion.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.

Nivel de alteraciéon

El coeficiente nivel de alteracion se establece por las transformaciones que ha

padecido la composicion interna y externa del edificio con respecto a su concepcion

original. Dentro de la division de los coeficientes de este factor, el valor del

coeficiente, que oscila entre 1.00 y 1.10, se reparte entre tres subvalores, los cuales

son: sin alteraciones, alteraciones reversibles, alteraciones irreversibles. El

coeficiente que abarca el nivel alteracion se distribuye en una escala de valoracion

de los componentes que lo integran (ver tabla 39), donde se elegira, a juicio del

valuador, el coeficiente correspondiente al inmueble a valuar.

Indicativo por grado de transformacion (t)

Valor Coeficiente
Sin alteraciones 1.100
Nivel de alteracion Alteraciones reversibles 1.050
Alteraciones irreversibles 1.000

Tabla 39. Nivel de alteracion.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Servicios publicos y equipamiento urbano

El coeficiente servicios publicos y equipamiento urbano corresponde al analisis de
la existencia de redes de servicio e infraestructura urbana, conforme a las
necesidades de la zona y el edificio, aunado del estado y nivel de conservacion que
presenten. Dentro de la division de los coeficientes de este factor, el valor del
coeficiente, que oscila entre 1.00 y 1.10, se reparte entre dieciocho subvalores, los
cuales son: energia eléctrica, alumbrado publico, guarniciones, agua potable,
pavimento, transporte, drenaje publico, banquetas, teléfono, preescolar,
secundaria, profesional, primaria, preparatoria, parques, tienda de autoservicio,
bancos, restaurantes. El coeficiente que abarca los servicios publicos y
equipamiento urbano se distribuye en una escala de valoracién de los componentes
que lo integran (ver tabla 40), donde se elegira, a juicio del valuador, el coeficiente
correspondiente al inmueble a valuar, sumando cada uno de estos, dando como

resultado un coeficiente maximo de 1.50.

Indicativo por grado de transformacion (t)

Valor Coeficiente
Energia Eléctrica 0.061
Alumbrado Publico 0.061
Guarniciones 0.061
Agua Potable 0.061
Pavimento 0.061
Transporte 0.061
Drenaje Sanitario 0.061
Banquetas 0.061
Servicios publicos y Teléfono 0.061
equipamiento urbano Preescolar 0.061
Secundaria 0.061
Profesional 0.061
Primaria 0.061
Preparatoria 0.061
Parques 0.061
Tienda Autoservicio 0.061
Bancos 0.061
Restaurantes 0.061

Tabla 40. Servicios publicos y equipamiento urbano.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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Funcion presente

El coeficiente funcién presente se constituye por medio del analisis de la afinidad
del uso en el momento del avaluo del inmueble respecto a la funcion para la que
fue concebido. Dentro de la division de los coeficientes de este factor, el valor del
coeficiente, que oscila entre 1.00 y 1.10, se reparte entre cuatro subvalores, los
cuales son: afinidad del uso actual y las propiedades arquitectonicas-espaciales del
inmueble, afinidad con la estructura, afinidad con las instalaciones, y uso propicia
conservacion. El coeficiente que abarca la funcién presente se distribuye en una
escala de valoracion de los componentes que lo integran (ver tabla 41), donde se
elegira, a juicio del valuador, el coeficiente correspondiente al inmueble a valuar,

sumando cada uno de estos, dando como resultado un coeficiente maximo de 1.10.

Indicativo por grado de transformacion (t)

Valor Coeficiente

Afinidad del uso actual y las propiedades

arquitectonicas-espaciales del inmueble 0275
Funcion presente Afinidad con la estructura 0.275
Afinidad con las instalaciones 0.275
Uso propicia conservacion 0.275

Tabla 41. Funcién presente.
Fuente: Elaborada por Jorge Zavala Serrano.
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4.3 Descripcion del método propuesto

Los métodos de valuacién para inmuebles del mercado comun, al combinarse con
la metodologia hacia la valoracion cultural por medio de la linea de la economia y
cultura, conforma un cumulo de fortalezas, pero también debilidades que se
refuerzan con la interaccidn dada entre todas las metodologias entrelazadas. Con
lo anterior, se encontro cierto equilibrio entre todos las factores e indices que tratan
de otorgar valor a este tipo de edificaciones, esta idea se materializ6 con la
propuesta de la expresion matematica que anadio los valores sustraidos de la
investigacion de campo y gabinete previamente hecha. El Capitulo 4 culmina con
el planteamiento de un formato de avaluo, resultado de la asociacion de un
esquema tradicional dictaminado con las instituciones mexicanas a cargo de la
regulacion valuatoria, y la propuesta para valuar inmuebles de mediados del siglo
XX producto de esta investigacion.

4.3.1 Estructura y formato del avalto

El producto de la conjugacién del formato o modelo tradicional de avaluo
inmobiliario con la propuesta para valuar inmuebles pertenecientes al periodo de
mediados del siglo XX, consta de la adicion de apartados dentro de los capitulos
que conforman el formato tradicional. Estos consideran el estudio realizado sobre
las cualidades cuantitativas y cualitativas del bien arquitectonico, para culminar con
la aplicacion del modelo matematico que las reune. La estructura del formato se

desarrolla a partir de la siguiente secuencia:
|. ASPECTOS GENERALES
|.1 Antecedentes
.2 Informacion de identificacion
|.3 Declaraciones y Advertencias
|.4 Clasificacion de la zona

|.5 Servicios publicos
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|.6 Equipamiento urbano
ll. CARACTERISTICAS PARTICULARES
II.1 Medidas y colindancias del terreno
I1.2 Clasificacion de lotes por su ubicacion respecto a la manzana
I1.3 Superficies y descripcion general de las construcciones
1.4 Uso original
11.5 Uso actual
1.6 Epoca de construccion
I1.7 Informacion valor cultural inmueble
1.8 Elementos constructivos
I1.9 Caracteristicas formales
[I.10 Declaraciones y advertencias adicionales
[1l. ENFOQUE DE MERCADO
I11.1. Informacion, fuentes y homologacion de mercado
[11.1.1 Terreno
[11.1.2 Venta
[11.1.3 Renta
[11.2 Resultado del analisis del valor comparativo de mercado
IV. ENFOQUE DE COSTOS O FiSICO
V.1 Del Terreno
IV.2 De las Construcciones
I\VV.3 Instalaciones Especiales
IV.4 Elementos Accesorios

IV.5 Obras Complementarias
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V. ENFOQUE DE INGRESOS: VALOR POR CAPITALIZACION DE
RENTAS

V.1 Determinacion de rentas brutas
V.2 Determinacion de la tasa de capitalizacion
V.3 Calculo de deducciones mensuales a la renta bruta
V.4 Conclusién del valor de capitalizacion
VI. PROPUESTA PARA VALUAR INMUEBLES MEDIADOS SIGLO XX
VI.1 Coeficiente valor cultural ()
VI.1.1 Calidad de la obra
VI.1.2 Avance y representacion constructiva de la época
V1.1.3 Corriente arquitectonica que representa
VI.1.4 Vinculado a hechos o personajes historicos relevantes
VI.1.5 Singularidad estética
VI.1.6 Autor de la obra
VI1.1.7 Valor de elementos arquitectonicos excepcionales
V1.1.8 Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos
V1.1.9 Determinacion del coeficiente valor cultural ()
VI.2 indicativo valor por ubicacién (u)
VI.2.1 Ejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones
V1.2.2 Apreciacion visual por altura
VI.2.3 Nivel de accesibilidad urbana
VI.2.4 Determinacion del indicativo valor por ubicacion (u)
V1.3 Indicativo por grado de transformacion y adaptabilidad (t)
VI.3.1 Estado de conservacion
VI.3.2 Nivel de alteracion

V1.3.3 Servicios publicos y equipamiento urbano

188



V1.3.4 Funcién presente

VI.3.5 Determinacién del Indicativo por grado de
transformacion y adaptabilidad (t)

V1.4 Determinacion de la propuesta para valuar inmuebles mediados
siglo XX

VI1.4.1 Modelo matematico propuesto y valores

VI1.4.2 Valor Inmueble mediados siglo XX con base en valor
fisico

V1.4.3 Valor Inmueble mediados siglo XX con base en valor de
mercado

VIl. CONCLUSIONES
VIl.1 Resumen de valores
VII.1.1 Valor de Mercado
VI1.1.2 Valor Fisico
VI1.1.3 Valor de Capitalizacion
VII.1.4 Propuesta para valuar inmuebles mediados siglo XX
VIl.1.4.1 Con base en Valor Fisico
VIl.1.4.2 Con base en Valor de Mercado
VII.2 Consideraciones previas a la conclusion
VII.3 Conclusién
VIIl. REPORTE FOTOGRAFICO
IX. CROQUIS DEL INMUEBLE
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4.4 Conclusiones del capitulo

En el desarrollo del capitulo 4 se profundizé en los conceptos que componen el
valor cultural, adaptados a la visidon y necesidades de los inmuebles de mediados
del siglo XX, enfocado a la valuacion inmobiliaria en México. Lo anterior, con el fin
de integrarlos en la metodologia propuesta, basada en el método de fijacidon
hedonista de los precios a través de la linea de la economia del patrimonio, el cual,
es la suma de las caracteristicas de un bien, y asi, obtener un método razonado y

fundamentado para la valuacién de este tipo de inmuebles.

En el presente capitulo se aplicé la metodologia de los precios hedonicos para
estimar el precio implicito de los atributos culturales de este tipo de edificaciones,
como resultado se obtuvieron los conceptos que componen el valor cultural,
mismos que se describieron en la introduccidén de esta investigacion, y se
adaptaron al proceso valuatorio, concluyendo en: calidad de la obra, avance y
representacion constructiva de la época, corriente arquitectonica que representa,
vinculado a hechos o personajes histéricos relevantes, singularidad estética, autor
de la obra, valor de elementos arquitectonicos excepcionales, nivel de

adaptabilidad a los nuevos usos.

Mediante la valoracion hedonista dirigida al mercado de inmuebles, se establece
que el precio de un bien se determina con base a sus cualidades especificas. La
férmula hedonista resultado de esta investigacion acopia las propiedades
relevantes de los inmuebles para la obtencidn de precio en el contexto establecido.
Dichos atributos son: coeficiente valor cultural, indicativo valor por ubicacion, e
indicativo por grado de transformacion y adaptabilidad. Se pudo comprobar que los
procesos de valuacion y/o tasaciones tradicionales o del mercado comun y los
meétodos valuatorios propuestos para valuar inmuebles que sobrepasan su vida util,
se apoyan en pautas meramente econdmicas y tangibles, dejando de lado el
caracter cultural, resultando en la necesidad de considerar los valores intangibles

y cualitativos.
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CAPITULO 5. Aplicacion del método propuesto

En este capitulo se desglosaron los indicadores de valor propuestos para
conformar un método para valuar inmuebles habitacionales de mediados del siglo
XX, la metodologia exhibi6 los factores que componen el valor cultural del
patrimonio edificado para integrarlos en una férmula basada en la teoria de fijacion
hedonista de los precios, con el fin de, obtener un precio procedente de las
propiedades inmobiliarias y culturales instauradas en este trabajo. El capitulo 5 se
concluye por la respuesta de la ultima pregunta de investigacion, se refiere a la
busqueda de elementos para complementar los métodos de valuaciéon de
inmuebles de valor arquitectonica que reflejan el modo de vida de una época en
México, integrando las variables e indices que conforman el valor cultural (valor

historico, simbdlico, arquitectonico y social) en el disefio del método propuesto.
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En este capitulo se buscé presentar y probar el método propuesto por medio de un
avaluo hacia un inmueble o caso de estudio real, se trata de una casa habitacion
localizada en la colonia Chapultepec Norte de Morelia. El capitulo 5 se forma
unicamente por dos apartados, en el primero se desarrolla y presenta la prueba del
formato y metodologia propuesta en esta investigacion. El ultimo apartado consiste

en presentar las conclusiones del capitulo.
5.1 Contenido y empleo de la prueba

En este apartado se presenta el avaluo que contiene el formato, método y
consideraciones planteadas para estimar el valor de un inmueble de mediados del
siglo XX. En esta prueba se pueden identificar las aportaciones producto de este
trabajo mediante los siguientes apartados del formato valuatorio:

ll. CARACTERISTICAS PARTICULARES
VI. PROPUESTA PARA VALUAR INMUEBLES MITAD SIGLO XX
A continuacion, se despliega el formato propuesto:

Inmueble erigido en la década de los 60’s en el afio 1965, se encuentra un estado
de conservacion bueno, en un nivel de uso 6ptimo. La superficie construida es de
440 m2, y la superficie del terreno es de 515.25 m2. La fachada principal de este
inmueble se orienta hacia el Norte sobre la calle Gral. Mariano Monterde, Col.
Chapultepec Norte en la ciudad de Morelia, Michoacan, esta fachada se divide en
cinco calles o ejes y un solo cuerpo, cuatro ejes corresponden a macizos y un vano
da vista hacia el interior por medio de una reja con disefio cuadrangular. El macizo
principal corresponde a piezas de canteria labrada que incluyen una réplica de la
Piedra del Sol (calendario solar y/o Azteca), asi como grecas alusivas al tema. El
resto son macizos a base de herreria que forman los portones de la cochera y la
puerta de acceso peatonal.

El inmueble consta de tres fachadas interiores, orientadas hacia el Norte, Sur y
Oriente. Se dividen en dos cuerpos separados horizontalmente por losas de
concreto armado que libran grandes claros apoyadas sobre elementos
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sustentantes verticales de concreto armado y metal (PTR). La fachada Norte
ostenta una celosia de barro en disefo circular y una terraza, en las fachadas
interiores Norte y Sur prevalece el vano sobre el macizo, asentadas sobre la

horizontalidad y limpieza funcionalista.

Inmueble correspondiente a la temporalidad de mitad del siglo XX, se encuentra en
uso y en optimo estado. Consta de dos niveles, en planta baja cuenta con trece
espacios dedicados a las necesidades basicas para habitar. El programa
arquitectonico se compone en planta baja por: Acceso, jardin, cochera, recibidor,
medio bafno, sala, comedor, antecomedor, cocina, alacena, patio de servicio, area
de servicio, cuarto de servicio y cubo de escaleras. La distribucién de planta alta se
divide en tres habitaciones secundarias, bafio completo, habitacion principal con
bafo, dos terrazas. En ambas plantas destaca la distribucion espacial por medio
de la modulacion representativa de la época.
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AVALUO

001-2022'

Propésito del avalio

) ) Cédula Profgsmnal 6784065 Cédula Profe_s!onal Maeftrl_ai 10566946
Licenciatura en Arquitectura: : en Valuacién Inmobiliaria ;

1.1 Antecedentes

EVa luador

Cédula Profesional Maestrl’ai

‘en Arquitectura, Investigacion y :
: Restauracion de Sitios y !
Monumentos

11903108

iTipo de inmueble a valuar

iCalle y numero

Ubicacion

on de identifi

Fotografia

Régimen de propiedad

Numero Predial

Numero Cuenta de Agua



1.6 Equipamiento urbano

II.1 Medidas y colindancias del terreno

:Jardin Nifios Lupita Diez de Arriaga, ubicado a 700 m del H
‘inmueble. :

:Escuela Secundaria Federal No. 1 "José Maria Morelos",

Secundaria : ,ublcado a 200 mdel inmueble.
" : 'Facultad de Odontologia U.M.S.N.H., ubicada a 400 m del
Profesional :
: Jnmueble
. : {Primaria David G Berlanga "Tipo", ubicada a 160 m del :
Primaria : H H

‘{inmueble.

gPreparatoria No. 3 José Maria Morelos y Pavén U.M.S.N.H., H
‘ubicada a 180 m del inmueble. '

Parques, jardin, plaza ;Fuente de las Ranas, ubicado a 350 m del inmueble.

Tienda Autoservicio

Distancia (metros y/o kildmetros) / Descripcion

;Tienda Oxxo, ubicado a 100 m del inmueble.

Restaurantes

‘onvacldad

Colindancias

Tramo de calle, calles transversales, limitrofes y ramo de Gral. Mariano Monterde y esquina con C. Juan de la
orientacion : iBarrera, con frente de terreno hacia el Norte.

: una distancia de 35 m de la Zona de Transicién Zona de
Monumentos / Habitacional con servicios y comercio.

No tiene, solo vistas urbanas a la calle de su ubicacion y
construccnones similares a la valuada.

Descripcion

-Nlnguna declarada o aparente, sélo las que se establecen en
Ias normas, reglamentos, y leyes vigentes aplicables.

: Clasmcat:lon abitacional con equipamiento, servicios y
Densidad habitacional permitida : :comermo, densidad de hasta 300 hab/ha. COS: Minimo 25%

COS Zona (Coeficiente maximo de ocupa
del suelo)

CUS Zona (Coeficiente maximo de utilizacion del
suelo) :

El coeficiente de ocupacion del suelo (COS) es la superﬂme del lote que puede ser ocupada con construcciones, manteniendo libre de construccion
como minimo los siguientes comercial 25.0% y en uso industrial 35.0%.

El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) es la superficie maxima de construccion que se permitira en un predio y se expresa en el numero de
veces que se construya en la superficie del lote, por lo tanto, se recomienda que el CUS no exceda de una vez.

En ambos casos, los coeficientes variaran de acuerdo con las caracteristicas especificas de cada centro de poblacién, considerando su tipologia y
densidad de acuerdo a los Planes y/o Programas de Desarrollo Urbano autorizados.

Formulario.- Para determinar la superficie maxima en que se puede construir en un terreno y el nimero de niveles en que se logra, se aplicaran las
siguientes férmulas:

COS=SO/ST CUS=SC/ST SC=(CUS)[ST) N=SC/SO

En donde:

COS= Coeficiente de ocupacion del suelo. CUS= Coeficiente de utilizacion del suelo.

SO= Superficie maxima de ocupacion del suelo o terreno SC= Superficie maxima de construcciéon en M2

ST= Superficie de terreno.

N= Numero de niveles (promedio)




1.4 Clasificacion de la zona

1.5 Servicios publicos

a inspeccion, coincide con los datos descritos en su documentacion, se comprobé el estado de ocupacion del inmueble y su uso. Nota 1: Se
saron estudios de mercado de la regién y zonas con infraestructura similar, se comprob¢ la identificacion fisica del inmueble, mediante su
calizacion e inspeccion, y su coincidencia con los datos descritos en documentacion, se verificod la existencia de servidumbres.

lasificacion de la zona

ipo de construccion predominante

Descripcion

Descripcion

una distancia de 35 m de la Zona de Transicion Zona de
lonumentos / Habitacional con servicios y comercio.

or Av. Acueducto en sentido Poniente a Oriente, de primer
rden y alta intensidad vehicular, de 6 cariles de ida y vuelta,
os de ellos como &rea de estacionamiento. Girando a la
erecha por calle Juan Escutia en sentido Norte a Sur.

olo la provocada por vehiculos automotores y ruido producido
or los mismos, segun lo observado en la visita fisica.

el 91% - 100%

uministro a través de red de electrificacion aérea con
limentacién al inmueble.

ed de abastecimiento de agua potable por medio de red de
istribucion con suministro al inmueble.

rbano y suburbano, a una distancia de abordaje de 400 my
ecuencia minimo de 10 minutos.

ecoleccion de desechos sélidos en camiones recolectores.
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construcciones

1.4 Uso original

1.5 Uso actual

Descripcion : Casa habitacion. Estado de conservacion bueno.

Numero de niveles:Dos

éSuperficie construida (metros cuadrados) 440.00:Superficie de comun

:Superficie del terreno (metros cuadrados) 515.25Indiviso

éCaIidad del proyecto

:Adaptado a su uso actual y
‘funcional para su época.

Calidad: Buena; Clasificacion: . L B
o Vida util remanente (afios)
Habitacional.

Edificios de usos mixtos:
:viviendas, comercio y oficinas

ECaIidad y clasificacién de la construcciéon

:Tipos de construccién observados :Vida del inmueble

:Grado de terminacion de la
:obra

:Unidades rentables :Una, el inmueble completo.

iSétano éNo aplica.

éCasa habitacion. Espacios para habitacién.

éCasa habitaciéon. Espacios para habitacion.

Descripcion

Descripcion No aplica.
iSotano

Estado de conservacion

: : ‘Inmueble correspondiente a la temporalidad de mitad del siglo
H ' XX, se encuentra en uso y en 6ptimo estado. Consta de dos
H : ‘niveles, en planta baja cuenta con trece espacios dedicados a

las necesidades bésicas para habitar. El programa

arquitectonico se compone por: Acceso, jardin, cochera,

: :recibidor, medio bario, sala, comedor, antecomedor, cocina,

H ialacena, patio de servicio, area de servicio, cuarto de servicio y
: ‘cubo de escaleras.

: Descripcic'mé
:Planta Baja : :

Estado de conservacion

Muy bueno / en 6ptimo estado.

Tres habitaciones secundarias, bafio completo, habitacién

Descripcion: . "~
:principal con bafio, dos terrazas.

:Nivel / mezzanine

Estado de conservacion

Descripcién :No aplica.
:Nivel / mezzanine :

Estado de conservacion:No aplica

Descripcién | No aplica.
:Nivel / mezzanine :

Estado de conservacion:No aplica.

Descripcion No aplica.

iNivel / mezzanine

o aplica. Estado de conservacion:No aplica.
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iglo XX - Década 30

11.6 Epoca de
construccion

Marcar el correspondiente

iCalidad de la obra

:Vinculado a hechos o personajes histdricos
irelevantes

Singularidad estética

iValor de elementos arquitectonicos
iexcepcionales

Marcar el correspondiente

iNiv

1.7 Informacioén valor cultural inmueble

iEjempIo aislado o pertenece a una serie de
iedificaciones

‘Pertenece a una serie de
:edificaciones

1Apreciacion visual por altura

:Nivel de accesibilidad urbana
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Cimentacion

Pisos

Vanos y cerramientos

11.8 Elementos constructivos

Entrepisos

Cubiertas

Instalacion hidraulica

Instalacion sanitaria :

Instalacion eléctrica :

Instalaciones especiales

Complementos

1.8 Elementos constructivos

Ornamentos sin funcién estructural ni funcional

Omamentos con funcion relacionada con la
arquitectura.

Descripcion materiales, sistemas constructivos y estado de conservacion

Descripcion materiales, sistemas constructivos y estado de conservacion

:Se supone mamposteria con refuerzos en algunas zonas de
‘concreto armado. :

éPiso ceramico seccion 15x50 cm, 20x20 cm, 40x40 cm y 60x60
‘cm en varios disefios y colores. Loseta de marmol. :

:Se supone muros divisorios a base de ladrillo rojo recocido |
‘espesor 15 cm. :

‘Vanos cerrados por trabes a base de concreto armado. Puertas !
'y ventanas de intercomunicacion a base de madera de pinoo !
isimilar y herreria.

Se supone cubierta plana a base de losa de concreto armado.

:Se supone cubierta plana a base de losa de concreto armado,
:sellado con impermeabilizante acrilico.

:Se supone oculta con tuberia de cobre en diferentes diametros, !
‘para agua fria y caliente hacia alimentacion a muebles, cuenta
icon acometida para medidor.

‘Se supone oculta, con tuberia de P.V.C. sanitario en diversos
idiametros, conectados al sistema municipal. Muebles sanitarios
'y de ceramica Premium, cuenta con accesorios completos,
‘linea comercial Premium instalados, no se observo la marca.

:Se supone oculta , con poliducto de 1/2 pulgada con salidasa :
imuros y losas, calibres 12 0 14 y 16, accesorios y tapas de i
iplastico Premium para contactos y apagadores, no se observo
ila marca, linea comercial, cuenta con centro de

icarga y acometida para CFE. La mayoria de las lamparas bote
‘integral son originales de la época.

:No aplica.

:Closets en recamaras a base de madera de pino o similar.

‘Muro de mamposteria de piedra iregular como remate visual en
ardin, celosia de barmo, piezas de canteria labrada en fachadas
interiores y exteriores (incluido réplica de la Piedra del Sol
(calendario solar).

iLosas de concreto armado que libran grandes claros apoyadas
:sobre elementos sustentantes verticales de concreto armado y
‘metal.
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1.9 Caracteristicas formales

Fachadas
exteriores

Fachadas
interiores

Distribucion
espacial y/o
programa
arquitectonico

:La fachada principal de este inmueble se orienta hacia el Norte
: isobre la calle Gral. Mariano Monterde, esta fachada se divide
: ‘en cinco calles o ejes y un solo cuerpo, cuatro ejes
icorresponden a macizos y un vano da vista hacia el interior por
:medio de una reja con disefio cuadrangular. El macizo principal
corresponde a piezas de canteria labrada en fachadas que
ncluyen réplica de la Piedra del Sol (calendario solar), asi como
‘grecas alusivas al tema. El resto son macizos a base de herreria
: ‘que forman los portones de la cochera y la puerta de acceso

Caracteristicas Descripcion

:Elinmueble consta de tres fachadas interiores, orientadas hacia
‘el Norte, Sury Oriente. Se dividen en dos cuerpos separados
‘horizontalmente por losas de concreto armado que libran
grandes claros apoyadas sobre elementos sustentantes
:Caracteristicas Descripcion ! verticales de concreto armado y metal. La fachada Norte
ostenta una celosia de barro en disefio circular y una terraza,
: :en las fachadas interiores Norte y Sur prevalece el vano sobre
‘el macizo, asentadas sobre la horizontalidad y limpieza
uncionalista.

@ itad del siglo
: XX, se encuentra en uso y en 6ptimo estado. Consta de dos
niveles, en planta baja cuenta con trece espacios dedicados a
:las necesidades basicas para habitar. El programa
‘arquitecténico se compone en planta baja por: Acceso, jardin,
cochera, recibidor, medio bafio, sala, comedor, antecomedor,
:cocina, alacena, patio de servicio, area de servicio, cuarto de
: iservicio y cubo de escaleras. La distribucion de planta alta se
divide en tres habitaciones secundarias, bafio completo,
:habitacién principal con bafio, dos terrazas. En ambas plantas
!destaca la distribucion espacial por medio de la modulacion
\ nresentativa_de |la énona

! Caracteristicas Descripcion

iDerivado del analisis para enfocar el uso y destino del edificio,
‘disefio arquitecténico y ambiental, se dictamina un uso éptimo

Mayor y mejor uso Descripciéon para casa habitacion, pero con amplias posibilidades de
iresguardar actividades comerciales, educativas y laborales,
;mismas que pueden propiciar su conservacion.
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1. 10 Declaraciones y advertencias adicionales

Propuesta para valuar inmuebles de mediados
siglo XX

Coeficiente valor cultural (8)

(P=[(VNR)(Bu)] t

(P =[(Vmer)(Bu)] t

:VNR: valor neto de reposicion de las construcciones y/o valor fisico
{Vmer: valor de mercado.

iB: coeficiente valor cultural

‘u: indicativo valor por ubicacién

't: Indicativo por grado de transformacion y adaptabilidad

:La propuesta para el desarrollo del coeficiente valor cultural () consta de ocho subvalores;
icalidad de la obra, avance y representacion constructiva de la época, corriente arquitecténica
‘que representa, vinculado a hechos o personajes histéricos relevantes, singularidad estética,
‘autor de la obra, valor de elementos arquitectonicos excepcionales, nivel de adaptabilidad a los
inuevos usos, a su vez, cada uno de estos valores se subdivide en componentes especificos (ver
:VI.- Propuesta). El coeficiente oscila en un rango entre 1.00 a 1.00, en el modelo matematico
‘propuesto se multiplica este coeficiente al indicativo valor por ubicacién (u), derivando en un
ifactor multiplicador al valor neto de reposicion de las construcciones y/o valor fisico (VNR), o
idependiendo del caso en estudio, valor de mercado (Vmer).

Indicativo valor por ubicacién (u)

:La propuesta para el desarrollo del indicativo valor por ubicacion (u) consta de tres subvalores;
iejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones, apreciacién visual por altura, y nivel de
raccesibilidad urbana, a su vez, cada uno de estos valores se subdivide en componentes
‘especificos (ver VI.- Propuesta). El coeficiente oscila en un rango entre 1.00 a 1.10, en el

imodelo matematico propuesto se multiplica este coeficiente al coeficiente valor cultural (8),
‘derivando en un factor multiplicador al valor neto de reposicion de las construcciones y/o valor
éfl’SiCD (VNR), o dependiendo del caso en estudio, valor de mercado (Vmer).

Indicativo por grado de transformacion (t),

iLa propuesta para el desarrollo del indicativo por grado de transformacion (t) consta de cuatro
isubvalores; estado de conservacion, nivel de alteracién, servicios publicos y equipamiento
‘urbano y funcién presente, a su vez, cada uno de estos valores se subdivide en componentes
:especificos. El coeficiente oscila en un rango entre 1.00 a 1.10, y se obtiene al sumar los
icoeficientes de los cinco subvalores descritos en el parrafo anterior y dividirlos entre cinco. En el
‘modelo matematico propuesto, se multiplica el coeficiente obtenido del indicativo por grado de
itransformacién (t) al resultado de la aplicacién del coeficiente valor cultural (8) por el indicativo
ivalor por ubicacion (u), al valor neto de reposicion de las construcciones y/o valor fisico (VNR), o
‘dependiendo del caso en estudio, valor de mercado (Vmer), para asi, obtener finalmente el
iprecio (P) de un bien inmueble de mediados del siglo XX.
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CALLE COLONIA O FRACCIONAMIENTO C.P. USO DE SUELO CALIDAD DE ZONA

Calz. Ventura Puente 734 Ventura Puente 58020 Habitacional con servicios y comercio Popular - Media
Av. Lazaro Cardenas 1803 Chapultepec Norte 58260 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta
Av. Acueducto 758 Chapultepec Norte 58260 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta
Colegio Militar 235 Chapultepec Sur 58260 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta

FUENTE INFORMES TE:LE:DDA':O TIPO DE INMUEBLE FECHA DE INVESTIGACION
Circulo Rojo 44 33 9528 11 ;Terreno Baldio con vestigios 08 de noviembre de 2022
EO Bienes Raices 44 33 67 43 13

Terreno Baldio con vestigios

08 de noviembre de 2022

/Anonimo - Particular

44 32 09 64 02
44 34 28 02 50

Terreno Baldio con vestigios

08 de noviembre de 2022

44 32750212

Surgir Asesores 44 36 90 4 67 | Temeno Baldio con vestigios 08 de noviembre de 2022
SUPERFICIE TERRENO (m2) _FRENTE (m2) FONDO (m2) Ffo. Fsu. Fco. Oto Fre. VALOR HOMOLOGADO $/M2
I .00 44.00 0; 0.7 053°70:90:1.00. 126
- 52 01 1,001 1.25:. 10,903 1.00] 2
754.00 40 12, 0} 0.70: 0.8} 10,90} 1.00,
240,00 00 14,583.33 .01 1.00: 1,29 03 °1.00] 32,321.83

COLONIAO

VALOR HOMOLOGADO ENCONTRADO: §
VALOR HOMOLOGADO APLICABLE: $§

16.448.68”
16,449.00

CALLE FRACCIONAMIENTO No. Int. No. Ext. C.P. USO DE SUELO CALIDAD DE ZONA
Femando Montes de Oca Chapultepec Norte 77 58260 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta
Antonio Alzate Cuauhtémoc 894 58020 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta
Gral. Mariano Monterde Chapultepec Norte 289 58260 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta
Batallén de San Blas Chapultepec Norte 244 58260 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta
Av. Acueducto Vasco de Quiroga 231 58230 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta
Calz. Ventura Puente Chapultepec Norte 505 58260 Habitacional con servicios y comercio Media - Alta

COMPARABLE V1

COMPARABLE V2

COMPARABLE V3

COMPARABLE V4

COMPARABLE V6

COMPARABLE

COMPARABLE

FUENTE INFORMES TE:ﬁF&';" TIPO DE INMUEBLE FECHA DE INVESTIGACION  EDAD (Afios)
V1 inmueblesw 44320964 02 :Casa Habitacion 08 de noviembre de 2022 82!
V2 :Coldwell Banker Americas 44 334003 14 ;Casa Habitacion 08 de noviembre de 2022 66
V3 .Bienes y Raices 441322766 09 |Casa Habitacion 08 de noviembre de 2022 53
V4! Cristina Mirada (M Inmuebles) 44344066 73 |Casa Habitacion 08 de noviembre de 2022 54
vs Q:lrg: Perez Navarro Bienes 4431366397 |Casa Habitacion 08 de noviembre de 2022 64
V6 Porto Inmobilaria 4433141375 |Casa Habitacion 08 de noviembre de 2022 56
SUPERFICIE TERRENO  SUPERFICIE
PRECIO DE VENTA ) CoNsTRUGGION VALOR!M2 REFERENCIAL Fzo. Fub. Fed Fcon. Fca. Fous. Fco. Fot Fre VALOR HOMOLOGADO $/M2
V1 500,060 27600 30
v2 1 570.00
v3 >
v4 :
Vs . 703771100
V6 6: . 100}770,70+ 1,001 0. i3
VALOR HOMOLOGADS ENEONTRADO: 25196098
VALOR HOMOLOGADO APLICABLE: § 22,961.00
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CALLE COLONIA O No. Int.

Juan Escutia Chapultepec Norte

Batallon de San Blas Chapultepec Norte

FUENTE INFORMES

UNIKA! Inmobiliaria

SUPERFICIE TERRENO SUPERFICIE
(m2) CONSTRUCCION

60,000.00

11l.2 Resultado del analisis del valor comparativo de mercado

No. Ext. C.P. USO DE SUELO CALIDAD DE ZONA

Habitacional con servicios y comercio Media - Alta

Habitacional con servicios y comercio Media - Alta

VALOR /M2 REFERENCIAL Fzo. Fub. Fed Fcon. Fca. Fcus. Fco. Fot. Fre.

VALOR HOMOLOGADO ENCONTRADO:  $ 7054
VALOR HOMOLOGADO APLICABLE: $ 71.00
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WV el Ferreno

FZo= 1.00 FUb= 1.00 FFr= 1.00 FFo= 1.00 FSu= 1.00 FOt= 1.00 FRe= 1.00
H Valor
i Fraccion Superficie Valor Unitario FRe Unitario Indiviso Valor Parcial
H Resultante
H 1 515.25 $ 16,449.00 1.00 $.16,449.00 1 $ 8,475,347.25
Suma= 51525 Total= § 8,475,347.25
IV.2 De las Construcciones
Valor de Reposicién Factores de Demerito Valor Neto
N Superficie P! s . Factor de Valor
Tipo Nuevo (VRN) pesos por : H s
M2 m2 Estadode i pyad  :Obsolescencia
Conservacion : 3 VNR
1 440 $ 12,500.00 1 0.145, 1.00 0.145, $ 181250 : $ 797,500.00
Total= 440 Valor de las Construcciones = $ 797,500.00
IV.3 Instalaciones Especiales
--------------- res de Dem Valor Neto de
Concepto Cantidad Unidad VRN Estado de Factor Indiviso Reposicion Valor
PP Edad {o] Resultante
Conservacién : VRN
N/A
Valor Instalaciones Especiales= $ -
IV.4 Elementos Accesorios
Factores Factor Valor Neto de Valor
Concepto Cantidad Unidad VRN Estado de L Indiviso Reposicién
Conservacién Edad f bsolescencia: Resultante VRN Resultante
0.00 - 0 0 - -
0.0 - 0 - -
0.0 - 0 - -
0.0 - 0 - -
0.0 - 0 - -
0.0 - 0 - -
0.0 - 0 - -
0.0 - 0 - -
Valor A = -
IV.5 Obras Complementarias
------------ Valor Neto de
F: Val
Concepto Cantidad | Unidad VRN Estadode | Lo bsol o R aclz' © | Indiviso Reposicion | o a0
Conservacion | a solescencia; Resultan VRN esultan
0.0 - 0 0 - -
0.0 - 0 0 - -
0.0 - 0 0 - -
0.0 - 0 0 - -
0.0 - 0 0 -

Valor Obras Complementarias=
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V1. PROPUESTA PARA VALUAR INMUEBLES MEDIADOS SIGLO XX

VI.1 Coeficiente valor cultural (B)

VI.1.1 Division porcentual

Valor % maximo
Calidad de la obra 30.00%
Avance y representacion constructiva de la época 10.00%
Corriente arquitecténica que representa 10.00%
Vinculado a hechos o personajes histéricos relevantes 10.00%
Singularidad estética 10.00%
Autor de la obra 10.00%
Valor de elementos arquitectdnicos excepcionales 10.00%
Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos 10.00%
Total 100.00%
VI1.1.2 Calidad de la obra
Valor % maximo i Caso en estudio
Basico 5.00% 0.00%}
, Tradicional 10.00% T 000
Calidad de la obra 30.00%:
Notable 15.00%
Extraordinario 30.00% T 0.00%
Total 30.00%: 15.00%}

VI.1.3 Avance y representacion constructiva de la época

Valor % maximo i Caso en estudio
Avance y Basico 2.50% H :
representacion Tradicional 5.00%
constructiva de la  Notable 7.50%
época

Extraordinario 10.00%

Total

VI.1.4 Corriente arquitectonica que representa

Valor % maximo i Caso en estudio |
Basico 2.50% : 0.00%}

Corriente

X . Tradicional 5.00%
arquitecténica que N | 7 50% 10.00%
representa otable 50% ; :
Extraordinario 10.00% 0.00%:
Total 10.00% 7.50%:

VI.1.5 Vinculado a hechos o personajes histoéricos relevantes

Valor % maximo Caso en estudio
Vinculado a Basico 2.50% H
hechos o Tradicional 5.00%
personajes Notabl 7.50%
histéricos otable Radh
relevantes Extraordinario 10.00%

Total

VI.1.6 Singularidad estética

Valor % maximo i Caso en estudio
Basico 2.50% § 0.00%!
Singu',a','idad Tradicional 5.00% 10'00%;
estética Notable 7.50%
Extraordinario 10.00% ----------------------------
Total 10.00%;

VI1.1.7 Autor de la obra

Valor % maximo i Caso en estudio

Basico 2.50% 0.00%

Autor de Ia opra TN 5.00% 10,009 b 000%
Notable 7.50% H 0.00%:

Extraordinario 10.00% pr 10.00%

Total 10.00% 10.00%!
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VI. PROPUESTA PARA VALUAR INMUEBLES MEDIADOS SIGLO XX

VI1.1.8 Valor de elementos arquitectonicos excepcionales

Valor % maximo i Caso en estudio :

Valor de Basico 2.50% i

elementos Tradicional 5.00%
arquitectonicos  Notable 7.50%
excepcionales Extraordinario 10.00% H .
Total 10.00% 7.50%
VI1.1.9 Nivel de adaptabilidad a los nuevos usos
Valor % maximo
Basico 2.50%

Nivel de Tradicional 5.00% .
adaptabilidad a 10.00%:-
los nuevos usos Notable 7.50% :

Extraordinario 10.00%
Total 10.00%
VI.1.6 Determinacion del coeficiente valor cultural (B)
Valor porcentual Coeficiente
01.00 - 5.00% 1.00
6.00 - 10.00% 1.00
11.00 - 15.00% 1.00
16.00 - 20.00% 1.00
21.00 - 25.00% 1.00
26.00 - 30.00% 1.00
31.00 - 35.00% 1.00
36.00 -40.00% 1.00
41.00 - 45.00% 1.00
46.00 - 50.00% 1.01-1.02
51.00 - 55.00% 1.02-1.03
56.00 - 60.00% 1.03 -1.04
61.00 - 65.00% 1.04 - 1.05
66.00 - 70.00% 1.06 - 1.07
71.00 - 75.00% 1.06 - 1.07
76.00 - 80.00% 1.07 -1.08
81.00 - 85.00% 1.07 -1.08
86.00 - 90.00% 1.08 - 1.09
91.00 - 95.00% 1.08 - 1.09
96.00 - 100.00% 1.10
Suma % ! Coeficiente valor | 1.0505

cultural (B):

V1.2 indicativo valor por ubicacion (u)

VI.2.1 Ejemplo aislado o pertenece a una serie de edificaciones

Valor Coeficiente Caso en estudio

Ejemplo aislado o 0 - 250 metros 1.100;

pertengce auna 250 -500 metros 1.050; 1.1002

serie de 500 - 750 metros 1.025: i
edificaciones  \1¢ ge 750 metros 1.000}

VI.2.2 Apreciacion visual por altura

Valor Coeficiente i Caso en estudio ;

0 - 5 metros 1.000} :

Apreciacién visual 6 - 10 metros 1.0255 1'0255

por altura 11 - 15 metros 1.050;
Mas de 15 metros 1.100;
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V1. PROPUESTA PARA VALUAR INMUEBLES MEDIADOS SIGLO XX

VI1.2.3 Nivel de accesibilidad urbana

Valor Coeficiente i Caso en estudio
Via primaria 1.100
Nivel de Via secundaria 1.000
accesibilidad 1.000
urbana Colindante a espacio publico primario 1.100
Colindante a espacio publico secundario 1.000
VI.2.4 Determinacion del indicativo valor por ubicacion (u)
indicativo valor por ubicacion (u)g 1.0425
VI.3 Indicativo por grado de transformacion y adaptabilidad (t)
VI.3.1 Estado de conservacion
Valor Coeficiente o
Bueno Regular Malo ; Casoen estudio
Cimentacion 0.0845 0.0807 0.0769 0.0807
Pisos 0.0845 0.0807 0.0769 0.0807
Muros 0.0845 0.0807 0.0769 0.0845
Vanos y cerramientos 0.0845 0.0807 0.0769 0.0845
Entrepisos 0.0845 0.0807 0.0769 0.0845
Cubiertas 0.0845 0.0807 0.0769 0.0845
Instalacion hidraulica 0.0845 0.0807 0.0769 0.0807
Instalacion sanitaria 0.0845 0.0807 0.0769 0.0807
Instalacion eléctrica 0.0845 0.0807 0.0769 0.0807
Instalaciones especiales 0.0845 0.0807 0.0769 0.0807
Complementos 0.0845 0.0807 0.0769 0.0807
Elemento funcional decorado 0.0845 0.0807 0.0769 0.0845
Elemento sin funciéon decorado 0.0845 0.0807 0.0769 0.0845
: Total | 1.07:

1. Malo: necesidad de reparaciones a mayor escala, implicando circunstancias que envuelven la estabilidad y grado de

habitabilidad del inmueble.

2. Regular: deficiente, lesiones visibles, sin que envuelven la estabilidad y grado de habitabilidad del inmueble.
3. Bueno: nuevo. recientemente intervenido. sin lesiones visibles. no amerita intervenciones sianificativas.

VI1.3.2 Nivel de alteracién

Valor Coeficiente i Caso en estudio i
Sin alteraciones 1 .100;
Alteraciones reversibles 1.0505 1.055
Alteraciones irreversibles 1.000; :
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VI. PROPUESTA PARA VALUAR INMUEBLES MEDIADOS SIGLO XX

VI.3.3 Servicios publicos y equipamiento urbano

Valor Coeficiente i Caso en estudio
Energia Eléctrica 0.061 0.061
Alumbrado Publico 0.061 0.061
Guamiciones 0.061 0.061
Agua Potable 0.061 0.061
Pavimento 0.061 0.061
Transporte 0.061 0.061
Drenaje Sanitario 0.061 0.061
Banquetas 0.061 0.061
Teléfono 0.061 0.061
Preescolar 0.061 0.061
Secundaria 0.061 0.061
Profesional 0.061 0.061
Primaria 0.061 0.061
Preparatoria 0.061 0.061
Parques 0.061 0.061
Tienda Autoservicio 0.061 0.061
Bancos 0.061 0.061
Restaurantes 0.061 0.061

: Total: 1.10:
VI1.3.4 Funcién presente
Valor Coeficiente i Caso en estudio

Afinidad del uso actual y las

propiedades arquitectonicas- 0.275 0.200

espaciales del inmueble

Afinidad con la estructura 0.275 0.275

Afinidad con las instalaciones 0.275 0.200

Uso propicia conservacion 0.275 0.275
Total 0.95!

VI.3.5 Determinacion del Indicativo por grado de transformacién y adaptabilidad (t)

Indicativo por grado de

transformacion y adaptabilidad (t); 1'0425

V1.4 Determinacion de la propuesta para valuar inmuebles mediados siglo XX

VI1.4.1 Modelo matematico propuesto y valores

P=[(VNR) (Bu)] t

P =[(Vmer) (Bu)] t

VNR: valor neto de reposicién de las construcciones y/o valor fisico
Vmer: valor de mercado.

B: coeficiente valor cultural

u: indicativo valor por ubicaciéon

t: indicativo por grado de transformacion

VNR: valor neto de reposicion de las
construcciones y/o valor fisico

Vmer: valor de mercado.

B: coeficiente valor cultural 1.050

u: indicativo valor por ubicacion 1.042:

t: indicativo por grado de
transformacién

VI1.4.2 Valor Inmueble mediados siglo XX con base en valor fisico

P=$ 10,572,965.63 ! 14.0207%

V1.4.3 Valor Inmueble mediados siglo XX con base en valor de mercado

P=:$ 11,519,329.20 ; 14.0207%

209



VIl.1.4.1 Con base en i VIL1.4.2 Con base en
Valor Fisico i Valor de Mercado

EEI valor concluido del inmueble se basa en el Valor de Mercado derivado del método propuesto
ipara valuar inmuebles de mitad siglo XX

iJorge Zavala Serrano.
Cedqla Profesional Licenciatura en: 6784065
Arquitectura
Cedulg ’Profesm.n_aI.Posgrado en: 10566946
Valuacion Inmobiliaria
Cédula Profesional Posgrado en: 11903108
Arquitectura, Investigacion y Restauracion de Sitios y Monumentos
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VIIl. REPORTE FOTOGRAFICO

VIII.7 Recamara Principal VIII.8 Area de servicio
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IX. CROQUIS DEL INMUEBLE

Planta baja
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Planta alta

b ".;: 'E ——-

12
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IX. CROQUIS DEL INMUEBLE

Planta azotea

- 2 m
i
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5.2 Conclusiones del capitulo

En el desarrollo de la metodologia presentada se consigue estar a la mira de la
forma en que se obtiene el precio (P) de una edificacion con multiples
caracteristicas y particularidades de calidad con base en su valor fisico (VNR) y
valor de mercado (Vmer), conectando y ponderando los factores trazados como
producto de esta investigacion, los cuales son; coeficiente valor cultural (B),
indicativo valor por ubicacién (u), e indicativo por grado de transformacion (t). El
resultado al utilizar este método es el calculo del mérito o demérito de las

edificaciones analizadas.

Para el caso del ejemplo practico, se observé un incremento del 14% al valor
obtenido a través del Valor de Mercado y Fisico al aplicar la propuesta para valuar
inmuebles habitacionales de mediados del siglo XX. Lo anterior representa un
mérito o aumento debido a la inclusion del valor cultural y los factores que lo
integran, pero en algunas ocasiones se podra obtener un costo demeritado debido

al estado y caracteristicas del edificio analizado.

En el desarrollo de esta prueba se ha demostrado la factibilidad de la aplicacién del
procedimiento formulado, asi como, la visién de estudiar y analizar los inmuebles
que reflejen la arquitectura y modo de vida de esta época como unidades insertas
en un contexto que funciona armonicamente, las cuales son susceptibles de ser

valoradas gracias a la economia y cultura.
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CONCLUSIONES

El desconocimiento de los valores culturales pertenecientes y caracteristicos de los
inmuebles de mediados del siglo XX, puede llegar a ser punto de partida para
fomentar el dafio, desamparo y perdida de inmuebles de uso habitacional con valor
cultural ubicados en este tipo de contexto. En algunos casos, la falta de
conocimiento y valorizacidon de este tipo de edificaciones promueve el abandono y
apatia para su mantenimiento y conservacion. La arquitectura representa el pasado
que merece simbolizar un presente consiente de su salvaguarda, poseedor de las

expresiones de una época y sociedad.
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La valoracion de los atribuidos, propiedades y caracteristicas de los inmuebles
fuente de estudio resulta ser un proceso importante en cualquier esfuerzo de
conservacion y preservacion, ya que, los valores reflejan e intervienen en las
decisiones que se toman, por ejemplo, decidir sobre la intervencion de un inmueble
por medio de su potencialidad y planificar el futuro de este, los valores que integran
a cada inmueble configuran y fundamentan las decisiones que pueden regir su
destino. No obstante, existen pocos conocimientos y estudios que engloben los
valores que forman el valor cultural, este trabajo de investigacion exploro la
valorizaciéon de estos componentes para incorporarlos en un avaluo inmobiliario
para obtener un resultado emitido en un contexto econémico, lo anterior, se logro
al adentrarse en la linea de estudio de economia y cultura con las premisas de la

metodologia valuatoria.

La valoracion de las particularidades culturales que ostentan este tipo de
edificaciones puede resultar complicada, derivado de la diversidad de factores que
lo componen, sobreponen y compiten. El concepto de valor cultural para este
estudio se establece a través del valor social, historico, simbdlico y estético, al
tomar como punto de partida y referencia una objetivacion (no valorizar
subjetivamente) de los valores y transformarlos en preceptos monetarios. El
analisis siguio la idea de que estos valores cambian a través del tiempo por causa
de fuerzas sociales, oportunidades economicas y tendencias culturales.

Los modelos metodolodgicos para valuar inmuebles del mercado comun se basan
en la determinacion de un numero limitado de criterios establecidos para la
obtencion de un valor final. Como alternativa a esta perspectiva, la presente
investigacion defendié un proceso deliberado, sistematico y transparente de
analisis y valuacion de la mayoria de los factores que integran a estos inmuebles

de una manera objetiva.

La apreciacion econdmica del valor cultural represento varios retos; la identificacion
y desmembracion de los valores que totaliza el concepto valor -cultural,
posteriormente su integracion y clasificacion a la metodologia valuatoria por medio
de la linea de economia y cultura, en especifico la teoria de los precios hedonicos,
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por su adaptabilidad al considerar el valor monetario a través de la suma de todas
las caracteristicas del bien en estudio. La propuesta metodologica se encaminé a
examinar temas, métodos y herramientas aplicables a la obtencion de un valor
monetario razonado y objetivo, se generd un proyecto donde se seleccionaron lo
métodos y herramientas considerados pertinentes para valuar inmuebles

encaminado a su preservacion.

Para fines de este trabajo, el estudio de los inmuebles habitacionales de mediados
del siglo XX se aprecié como una actividad sociocultural en liga con su contexto,
no unicamente como una practica técnica, se incluyen actividades que preceden y
siguen a cualquier acto de intervencion material. El estudio de los valores resultd
ser una manera util de comprender el contexto y aspectos socio-culturales de la
poblacién y los edificios, aunque los valores culturales son variados y, en
ocasiones, pueden estar en conflicto ideoldgico para su entendimiento.

La metodologia para valuar este tipo de inmuebles depende, en gran medida, de
nociones confusas y no fundamentadas con precision, y se aplican basicamente a
través de medios unidisciplinarios, sin considerar los valores culturales propios del
posible patrimonio que pueden llegar a ser. Ningun método valuatorio otorga una
apreciaciéon completa o suficiente de los valores culturales, por lo tanto, se debe
incluir una combinacion de métodos derivados de varias disciplinas en cualquier
valuacion integral que pretenda incluir los valores de un inmueble con estas
caracteristicas. Una valorizacion mas amplia y la integracion de estos diferentes

valores, conducira a la obtencién de un costo monetario razonado y justo.

En un determinado periodo de tiempo, un inmueble adquiere una serie de valores
atribuidos, resultando un objeto plurivalente, ejemplo de lo anterior puede ser un
edificio al que se le han atribuido valores como; valor historico por haber albergado
acontecimientos o hechos relevantes para una determinada sociedad o
simplemente haber sobrepasado el paso del tiempo o vida util atribuida
(antiguedad), valor estético por ser apreciado por su belleza, singularidad y trabajo
arquitectonico, valor econémico por estar inserto en un mercado determinado y

formar parte de un catalogo de bienes raices, valor simbdlico y social por la
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significacion para un grupo social o individuo, dotandole de identidad, ideologia e
identificacion. En este trabajo de investigacion se indago sobre el valor cultural y
sus componentes para integrarlo a una metodologia valuatoria que otorgue valor a

cada uno de ellos para aplicarlos al costo final del edificio.

El método desarrollado en esta investigacion nacié como un intento por aportar una
propuesta para la valorizacion de los inmuebles habitacionales de mediados del
siglo XX, un esfuerzo para evitar su pérdida. Sin dejar de lado la premisa de que
estos inmuebles pertenecen a un mercado inmobiliario activo y competitivo que
favorece la deseabilidad y comercializacion, otro aspecto relevante es el respeto
por la memoria que representan los edificios con mira hacia el futuro, pero no
mantenidos en un estado estatico, sino al contrario, adaptando las necesidades
contemporaneas para fomentar su uso y agregar valores nuevos con armonia con

el valor cultural que ostenta.

La estimacion en términos econdmicos de inmuebles en esta categoria no solo se
debe ajustar a la metodologia para valuar inmuebles del mercado comun (enfoque
fisico y de mercado), debe de ir mas alla e incluir un analisis del valor cultural, no
solo enfocarse en valores objetivos y fisicos. Puede resultar dificil, pero si se
emplea un estudio como el propuesto, se podra conseguir un trabajo que analice
los factores y variables que también pueden tener mercado y otorgar valor
monetario. Otro objetivo que busca obtener la valorizacion de estas edificaciones
es la necesidad de su proteccidn, conseguido al utilizar enfoques econémicos para
estudiar los valores tangibles e intangibles que respalden la intencién de su

salvaguarda, y no solo dotarle mayor valor al suelo o terreno donde se desplanta.

El objetivo primordial de este trabajo de investigacion consto en el analisis de los
meétodos aplicados en la valuacion de inmuebles en México, efectuando una
reflexion, confrontacion y analisis sobre los conceptos, principios y definiciones que
en ellos se emplean. La metodologia valuatoria estudiada demostré debilidades e
inconsistencias, mismas que trataron de complementarlas con el método
propuesto, basado en la suma de las caracteristicas y cualidades propias de los
inmuebles habitacionales de mediados del siglo XX. Se consiguié una relacién de
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variables y factores de analisis que inciden en la valorizacion de los inmuebles
estudiados, y se identificaron los aspectos que faltan por abordar, a su vez, se

propuso integrar y plantear dentro del método formulado el uso del valor cultural.

En el desarrollo del método propuesto se pudo observar la manera en que se
obtiene el precio (P) de un bien inmueble con caracteristicas heterogéneas y sus
particularidades de calidad con base en su valor neto de reposicion de las
construcciones y/o valor fisico (VNR) y valor de mercado (Vmer), adhiriendo y
ponderando los factores planteados como producto de este trabajo; coeficiente
valor cultural (B), indicativo valor por ubicacién (u), e indicativo por grado de
transformacion (t). Al aplicarse esta metodologia se calcula un mérito o demérito
de las edificaciones analizadas dependiendo de sus cualidades inherentes y

contextuales.

La ejecucion de un avaluo inmobiliario para obtener el valor monetario en estos
edificios obliga a fundar beneficios hacia el inmueble y propietario, asi como, un
instrumento para facilitar la tasacion a través de los valuadores. Lo anterior
concierne a la valorizacidon global del bien por medio de la materialidad fisica, el
mercado al cual pertenece, la incorporacion del valor cultural y analisis de su valor
utilitario. EI método trazado considera valuar los inmuebles habitacionales de
mediados del siglo XX pertenecientes a una sociedad, traduciendo su valor cultural
en monetario, dotando a sus propietarios del valor real, y asi, si se reconocen sus
caracteristicas podra ser protegido para seguir conservando su esencia que lo

hacer ser excepcional.
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