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RESUMEN

En Latinoamérica los valores de suelo, que son la base
para el cobro de las contribuciones sobre la propie-
dad inmobiliaria (valores catastrales), presentan cierta
desactualizacidon. En México, cerca de la mitad de los
valores base se encuentran desactualizados hasta por
15 afos, hecho que por si mismo contraviene las leyes
nacionales. Esta desactualizacion representa una pérdi-
da econdmica en los ingresos municipales, lo cual se ve
reflejado en estudios de la Organizacion para la Coo-
peracion y el Desarrollo Econémicos (ocpE) que posicio-
nan los impuestos al patrimonio en México por debajo
del porcentaje respecto al producto interno bruto (pig)
promedio de América Latina y el Caribe. El presente
articulo sirve como anélisis bibliografico para el desa-
rrollo de futuros trabajos y provee una base teérica en
la actualizacion de valores catastrales. Se encontraron
elementos de convergencia dentro de las diferentes
metodologias que posibilitan identificar las &reas de
oportunidad para la actualizacién de los valores catas-
trales de suelo a través del anélisis del proceso general
de actualizacién. Se concluye que la actualizacién de va-
lores catastrales de suelo es posible y factible mediante
la participaciéon de dos instituciones consolidadas en
México que, si bien no fueron creadas con el fin expre-
so de servir para el incremento de las contribuciones
municipales sobre la propiedad inmobiliaria, reduciran
una de las partes mas complicadas del proceso de ac-
tualizacidn de valores catastrales de suelo.

PALABRAS CLAVE: vaL, valuacion de suelo, valuaciéon
catastral, valuacion masiva, impuestos municipales, ca-
tastro multifinalitario.

ABSTRACT

In Latin America, land values, the basis for the collection
of taxes on real estate (cadastral values), are rather out-
dated; in Mexico, about half of the base values are out-
dated by up to 15 years, a fact that in itself contravenes
national laws. It represents an economic loss in mu-
nicipal revenues, which is reflected in oeco studies that
position wealth taxes in Mexico below the percentage
with respect to the average Gor of Latin America and
the Caribbean. This article will serve as a bibliograph-
ic analysis for the development of future works and
will provide a theoretical basis for updating cadastral
values. Convergence elements were found within the
different methodologies that make it possible to iden-
tify areas of opportunity for updating land cadastral
values through the analysis of the general updating
process. It is concluded that updating cadastral land
values is possible and facilitated through the participa-

tion of two consolidated institutions in Mexico, which,
although they were not created with the express pur-
pose of serving to increase municipal taxes on real es-
tate, will reduce some of the most complicated parts
of the long process of updating land cadastral values.
KEYWORDS: vAL, land valuation, cadastral valuation, mas-
sive valuation, municipal taxes, multipurpose cadastre.

INTRODUCCION

En México, a partir de la descentralizacién fiscal que
comenzd en los afios ochenta, los municipios se han vis-
to dotados de la capacidad institucional para recabar
impuestos propios. De la reforma de 1999 al articulo 115
constitucional: “los ayuntamientos podran proponer a
las legislaturas para efectos de la ley de ingresos muni-
cipales, las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, de-
rechos, contribuciones de mejoras y de la propiedad
inmobiliaria” [1]. Esta autonomia de los municipios en
México incrementa sus libertades en el ejercicio de las
riquezas, al no depender de recursos etiquetados pre-
viamente por otras instancias gubernamentales [2]. Sin
embargo, esta autonomia fiscal no se ve reflejada den-
tro de las finanzas municipales.

En la actualidad, la hacienda municipal depende en
70 % de las transferencias de la federacion y los esta-
dos, solo 21 % proviene de ingresos propios (impuestos,
derechos, productos y aprovechamientos), y el predial
contribuye en apenas 8.8 % a los ingresos publicos de
la hacienda local. [3]

La propiedad inmobiliaria, el suelo y las construccio-
nes adheridas, tiene el potencial de proveer al muni-
cipio de mas impuestos de los que actualmente pro-
porciona; la desactualizacion de los valores catastrales
respecto al mercado es uno de los factores que limitan
este incremento en la recaudacién [4]. Representa un
espacio tributario poco aprovechado.

De acuerdo con datos de la ocpE, los impuestos al
patrimonio en México tienen un nivel de recaudacion
muy bajo —0.3 % del Producto Interno Bruto (pig)—,
mientras que el promedio de América Latina y el Ca-
ribe es de 0.8 % del riB (Argentina, Brasil y Colombia,
2.7, 2.0y 2.1 %, respectivamente), y el promedio de los
paises miembros de la ocoe de 1.9 % del pis. [5]

Como se puede observar, la realidad de los Estados
en América Latina es preocupante en medida que se
reconoce una desactualizacion en los valores reales
(precio de mercado) de sus inmuebles [¢]. El presiden-
te del Instituto Mexicano de Catastro (Inmeca), duran-
te el simposio “El reto del catastro”, resalté que el
40 por ciento de los valores de suelo a nivel nacional
estan desactualizados, hasta con 15 afios de atraso [7].
El problema de la desactualizacién de valores de suelo
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afecta principalmente a los Estados Latinoamericanos;
en México se encuentra arraigado politica e institucio-
nalmente a los municipios [3], su misma existencia que-
branta el articulo quinto transitorio del decreto por
el que se declara reformado y adicionado el articulo
115 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos
Mexicanos de 1999, transcrito a continuacion.

"Antes del inicio del ejercicio fiscal de 2002,
las legislaturas de los estados, en coordina-
cién con los municipios respectivos, adoptaran
las medidas conducentes a fin de que los valo-
res unitarios de suelo que sirven de base para
el cobro de las contribuciones sobre la pro-
piedad inmobiliaria sean equiparables a los
valores de mercado de dicha propiedad”. [8]

VALUACION MASIVA, UNA SOLUCION COM-
PROBADA

La mayoria de los autores, dentro de los cuales desta-
can la Asociacién Internacional de Peritos Valuadores
y la Comisién Econdémica de las Naciones Unidas para
Europa, coinciden que la valuacién masiva es el proce-
so de valuar un gran ndmero de inmuebles referidos a
la misma fecha [9], [10], [11]. De acuerdo con el Instituto
de Administracion y AvalGos de Bienes Nacionales, es
el “Proceso de valuar, mediante un proceso selectivo
a un universo de bienes inmuebles a una fecha deter-
minada, utilizando una metodologia estandar, con infor-
macién comun y que permita inferencias estadisticas”.

Generalmente, la valuacidn masiva se utiliza con fines
catastrales [6], [11], [12], [13], [14], y tiene "la finalidad de
homogeneizarlos y referenciarlos uniformemente con
los valores de mercado” [12] para llegar a un valor ob-
jetivo e imparcial [¢]. El uso de valuaciones masivas tiene
sus origenes a principios del siglo xx, con la necesidad
de los gobiernos de realizar valuaciones precisas, ba-
ratas y justas para el establecimiento de impuestos a
la propiedad [10], [12]. Puede considerarse dentro del
Método Directo, pero también pueden utilizarse otros
métodos al mismo tiempo, lo cual puede ser conside-
rado como Método Mixto [9]. Se llevan a cabo un con-
junto de técnicas estadisticas y se interpolan precios
de mercado de los inmuebles, [15]. Los procedimientos
pueden ser de caracter general, parcial o simplificado,
y se prevé su aplicacién tanto para bienes inmuebles
urbanos como rurales [12].

En términos generales, el proceso que sigue la va-
luacidon masiva o colectiva consiste en elaborar normas
y procedimientos de valuacién, incluyendo formularios,
manuales e instructivos; asimismo, se tienen que deli-
mitar las colonias urbanas homogéneas y clasificar las

tierras en las zonas rurales; en seguida deben reco-
pilarse los factores de influencia del valor, para que,
con base en un andlisis de sus antecedentes, asi como
de los datos sobre ventas observados, se fijen valores
unitarios de los terrenos y construcciones. Una vez es-
tablecidos dichos valores, considerando el método de
mercado, que es el mas utilizado, se procede a aplicar-
los a los datos especificos de cada predio. [14]

Los procesos de valuacidon masiva, mientras permi-
tan la valuacion del suelo en un nivel elevado, son una
etapa clave de la politica fiscal de los gobiernos locales
y genera informacién de relevancia para el disefio de
politicas de desarrollo urbano y de acceso al suelo para
diversos sectores de la poblacién [15]. En el contexto ac-
tual, los paises de primer mundo han adoptado siste-
mas de valuaciéon masiva pero esta implementacién no
es un proceso simple, sino que requiere de varios afos,
exige un presupuesto elevado, y es fundamental man-
tenerlo actualizado y realizar ciclos regulares de valua-
cién, asi como apoyarse en una buena estadistica de
valores reales de compraventa con el mantenimiento de
un observatorio/registro de los valores de mercado [10].

OBSERVATORIOS DE VALOR, CONTINUIDAD Y
CONSTANCIA

Las nuevas metodologias de valuaciéon masiva inclu-
yen Observatorios de Valor, donde se sintetizan datos
del mercado inmobiliario [6] mediante una estructura
administrativa y tecnoldgica que monitorea los valo-
res de mercado a través de imagenes y censos [16]. El
observatorio de valores del mercado inmobiliario es
una de las bases metodoldgicas de un nuevo modelo
propuesto para la actualizacion constante de los valo-
res [10]. En Espafia, por ejemplo, el uso del Observatorio
Catastral del Mercado Inmobiliario es uno de los cri-
terios analizados como base para la reglamentacion,
respecto a los estudios de mercado y métodos de valo-
racion masivas [17].

La constitucidén de observatorios urbanos de valo-
res es una iniciativa que busca aumentar y mejorar la
informacién ademas de reducir los esfuerzos que ge-
neralmente realizan los involucrados [18]. En el contexto
catastral, reducen costos y agilizan la actualizacion de los
valores, al permitir generar informacién continua y com-
pleta mediante la correlacidon de los datos de distintas
fuentes de manera rapida y confiable [19]. En paises
iberoamericanos, tales como Colombia, Chile y Guate-
mala, los observatorios de valores tienen el objetivo de
cuidar y legitimar los valores que se actualicen y propon-
gan. [20]

Los estudios econdmicos y la implementacién de técni-
cas geoestadisticas y econométricas sobre la realidad



inmobiliaria han sido mejorados por la implementacion
de los observatorios, que otorgan mayor credibilidad
y certeza a las decisiones que toma la administracion
municipal [16]. “En general, los observatorios de valor
realizan levantamientos de datos para generar mapas
de valores, necesarios para definir la politica tributaria
del impuesto predial, la contribucién por mejoras y la
recuperacion de plusvalias” [19].

SIG, HERRAMIENTA UTIL

Los sistemas de informaciéon geogréfica son herra-
mientas que, en conjunto, permiten: obtener, alma-
cenar, recuperar y desplegar datos georreferenciados
para analizar fenédmenos limitados en areas especi-
ficas [21]. Un Sistema de Informacién Geogréfica es
capaz de realizar una gestion completa de datos que
cuentan con coordenadas geograficas reales asocia-
das para su manejo y anélisis [22]. Asimismo, los Sis-
temas de Informacién Geogréfica, siG o Gis, permiten
incorporar y utilizar datos de variadas fuentes que per-
miten el analisis, la comparacién y la validacion en
forma sistémica [23], [24].

El sic permite integrar distintos tipos de informa-
cion, fotos aéreas, mapas, imagenes de satélite o
informacién vectorial —segun sea el nivel de defini-
cion en el que se trabaje: local, regional o nacional—
sobre la base de una extension geogréfica comun;
y a su vez posibilita la comunicacién de resultados
mediante mapas [9].

Los siG estructuran el catastro ortodoxo. El uso de es-
tas herramientas, entre otras, permite avanzar eficien-
temente y con calidad hacia el desarrollo de nuevos
mapas de valores; en el contexto tecnoldgico actual,
aportan a la evolucién del catastro y posibilitan imple-
mentar modelos de valuacidén masiva. “La integracion
del ouvy el siG propicié la elaboraciéon de mapas de va-
lores del suelo para mejorar los procesos de valuacién
y el cobro del impuesto predial y automatizar el cobro
del impuesto al traslado de dominio” [19].

ANTECEDENTES

El articulo al que hace referencia la investigacién de
Piumetto et al. [6] tuvo como objetivo realizar la valua-
cion de cerca de 2 000 000 de inmuebles que posee
la provincia de Cérdoba, Argentina. Para ello se im-
plementaron Modelos de Valuacidon Masiva Automa-
tizada y se utilizaron herramientas geomaticas (sig,
procesamiento de imagenes, analisis espaciales, etc.)
en la construccion de variables territoriales y para los
fines de calcular valores a partir de algoritmos y mode-
los matematicos. Tal trabajo fue realizado en conjunto

con Centro de Estudios Territoriales de la Facultad
de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales, Universidad
Nacional de Cérdoba (FceryN-unc), el Gobierno de
la Provincia de Cdérdoba a través del Ministerio de
Finanzas y el Programa de Naciones Unidas para el
Desarrollo (pnuD).

La tesis de Di Fabio Goncalves & Garcia Medina [9]
analizé el incremento de los valores de mercado de
suelo de 1992 y 2018, calculados mediante regresion li-
neal multiple y comparados mediante graficos y mapas
de valores. La muestra de datos fue una muestra alea-
toria, cabe resaltar que dicha muestra corresponde a
otro estudio completamente diferente, realizado por
la empresa csi Ingenieros en el afio 1992. Ademas de
dicho anélisis, se llevd a cabo un contraste de los valo-
res de suelo 2018 con los valores catastrales 2018; dentro
de las conclusiones se puede resaltar la importancia
en el grado de representatividad de la muestra, pues,
“si las ofertas seleccionadas no forman una muestra
representativa se obtendran errores en los valores de
terreno calculados” [9].

Monzani y otros [15] aplicaron técnicas geoestadis-
ticas a la valuaciéon masiva de suelo —krigeaje Ordi-
nario, Co-krigeaje y krigeaje Universal— que contem-
plan la informacién espacial en la zona de estudio, la
ciudad de Rio Cuarto en la Provincia de Cérdoba. Es
importante mencionar que los datos utilizados fueron
recolectados por un equipo multidisciplinario de agen-
tes locales y especialistas en tasaciones. Este articulo se
enmarca en los esfuerzos gubernamentales por actua-
lizar los valores de suelo como parte de las politicas
econdmicas —fiscales y financieras— relacionadas al
impuesto inmobiliario o predial, fuente de financiamien-
to del nicleo urbano, por lo cual es de interés deter-
minar si la base imponible guarda o no relacién con el
valor de mercado de los inmuebles. “Cuando esta re-
lacién no es manifiesta, se produce un quiebre en la no-
cién de equidad impositiva y, en consecuencia, afecta
el bienestar de los ciudadanos” [15].

Reséndiz [25] teoriza sobre la complejidad para la
generacion del observatorio de valores en el mercado
inmobiliario de la Zona Metropolitana de Querétaro. Si
bien la tesis propone una plataforma virtual enfocada
a la explicacidn, justificacion y exposicion del valor de
la vivienda residencial, la metodologia propuesta es un
claro ejemplo de la aplicaciéon de los sistemas de infor-
macién geogréfica y el tan necesario proceso de ali-
mentacion y modelado de los datos.

El empleo de valores de suelo mediante sistemas de
informacién geogréafica también facilita la aplicacion
de modelos de precios heddnicos que permiten esta-
blecer relaciones estadisticas significativas. El trabajo
de Quintana, Ojeda, Ramirez, & Silvestre [26] analiza las
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relaciones entre el valor del suelo y sus principales va-
riables inmobiliarias, representadas a través de indica-
dores de educacidn, renta, accesibilidad, consumo de
agua y criminalidad, de acuerdo con el mercado de la
ciudad de Hermosillo, Sonora, México. El anélisis se
desarrolla a partir de una base de datos geogréfica-
mente referenciada, con 427 mediciones de valores del
suelo y sus caracteristicas inmobiliarias, y un anélisis
estadistico multivariado ordinario y geoespacial (oLs
y GWR, en inglés) mediante el uso de spss 22 y ArcGis
10.2, con los cuales se procede a explicar las relaciones
existentes entre los valores del suelo y los factores de
mayor influencia. Cabe resaltar el uso de informacién
del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, me-
diciones del Organismo Operador Municipal Agua de
Hermosillo y datos proporcionados por la Secretaria
de Seguridad Publica del Estado de Sonora.

Bernales [27] documenta la aplicacidn del primer mo-
delo automatizado para realizar la valuacién en la zona
de Lima, Pert, donde usa estandares europeos y nortea-
mericanos. Realizd cuatro pasos: el primero, referido a
la obtencién de la informaciéon como materia prima de
una base de datos y el manejo de las variables involu-
cradas; segundo, la elaboraciéon del modelo matema-
tico adecuado que sea el indicado de acuerdo con las
mejores practicas estadisticas segun el caso (estadistica
descriptiva, regresiones clasicas, regresiones espaciales
o redes neuronales artificiales); tercero, las considera-
ciones de validacion, limitantes y alcances del mode-
lo; y finalmente, la interfaz de consulta entre el usuario
y el avm. Cabe mencionar la posibilidad de vincular, en
tiempo real, la base de datos con un sistema de infor-
macion para la visualizacion, analisis y administracion
de datos, todo esto, de forma automatica.

Nunlist [28] describe en su articulo la valuacién ma-
siva con ayuda de un siG en la zona de Shenzhen, Chi-
na. Este sistema de valuacion virtual es una extension
|6gica del sistema de valuacién masiva asistida por
computadora (CAMA, por sus siglas en inglés) y el uso de
siG, para desarrollar en conjunto un sistema conocido
como GAMA. Cabe resaltar de este articulo que este sis-
tema, “que podria ser considerado el mas avanzado del
mundo” [28], fue llevada a cabo por el Centro de tasacio-
nes de Shenzhen, un organismo legal municipal funda-
do para ayudar en el cobro de impuestos sobre ventas
y transacciones de bienes inmuebles, para el cual el Ins-
tituto Lincoln tuvo una participacion fundamental.

Dévila Granada, Cuesta Molestina, & Villagdmez
Orozco [29] describen el proceso del modelo de valo-
racion masivo de suelo urbano de la ciudad de Tena,
Ecuador, que explica la relacién de ciertos aspectos

espaciales, tipo y uso de suelo, nivel socioeconémi-
co, porcentaje de pendiente, cursos de agua, grado
de cobertura de los servicios y el calor del suelo a tra-
vés de un ambiente siG. Del estudio de las variables
fisico geograficas, socioecondémicas y reglamentarias
urbanas se obtuvo como resultado una zonificacién
jerarquizada de las manzanas que tienen similares
caracteristicas en su comportamiento; la herramienta
siG, con ayuda del método de ponderacién por com-
paracion de pares ordenados, permitié jerarquizar el
espacio urbano y obtener una representacion carto-
grafica coroplética.

En el articulo de Nahed, Rojas Lépez, Aguilar & Dau
Villareal [30], se analizan las caracteristicas espaciales
que explican el valor de los bienes inmuebles en la
zona de Mazatlan, Sinaloa, asi como las variables en-
dbgenas y exdgenas relacionadas. Utilizan una captu-
ra sistematizada de muestras de mercado, lo cual da
origen a la base de datos que sustenta el estudio y
que se analiza espacialmente en un Sistema de Infor-
macién Geografico. Los resultados demuestran que se
encuentran caracteristicas enddgenas y exdgenas pro-
pias del inmueble sobre la distribucién espacial.

En el ui congreso nacional de valuacion, Quintana
Pacheco, Ojeda de la Cruz, & Garcia Arvizu [31] explican,
con ayuda de modelos de precios heddnicos y de las
posibles asociaciones espaciales de las variables inmo-
biliarias del mercado local, el comportamiento espa-
cial de los valores de suelo habitacional a través de
conceptos de deseabilidad del entorno edificado, de
la accesibilidad urbana y de la jerarquia social materia-
lizados en los indicadores de educacion, renta, accesi-
bilidad, consumo de agua y criminalidad.

Erba D. [16] muestra los resultados alcanzados al im-
plementar observatorios urbanos en 8 municipios del
Ecuador, los cuales permitieron estudiar y representar el
mercado inmobiliario a través de mapas de valor Gti-
les para definir politicas publicas de financiamiento
a ciudades mediante la distribucion equitativa de los
impuestos. Los valores de suelo recolectados fueron
procesados por técnicas de geo estadistica controlada,
generandose un mapa mediante el sistema de infor-
macién geografica aGis, que representa la variacion con-
tinua del valor del m? del suelo.

En el articulo de Fitch Osuna [32], se describe la
construccidn de un sistema de valuacién masiva de in-
muebles para el cobro de impuestos y la identificacién
de elementos que expliquen el valor inmobiliario en la
zona de Catalufa, Espana. Este proceso contempla el
analisis mediante siG. La accién individual de eleccion
residencial es el proceso con el cual se puede interpre-



tar el territorio desde una perspectiva de la formacién
y distribucion espacial de valores urbanos [32].

Fernandez[33] estudia la incidencia de la accesibilidad
de la vivienda (distancia al metro, distancia al centro de
la ciudad), la relacion del precio con las caracteristicas del
entorno (equipamientos del barrio, zonas verdes, calidad
urbanistica) y las externalidades sociales (inmigracion) y
econdmicas (nivel socioecondémico) con el precio de la
vivienda, en Valencia, Espana. Ademas, se utilizd un siG
para visualizar en mapas de isovalores la evolucion de
las variables; precio de los inmuebles y la poblacién en
la zona de estudio.

OBJETIVO

Identificar areas de oportunidad que faciliten el traba-
jo de actualizar los valores catastrales de suelo habi-
tacional con fines contributivos, a través de la compa-

racion de las investigaciones sobre la actualizacién de
valores mediante la aplicacién de siG o similares.

METODOLOGIA

La modelacion de datos a través de sig ha permitido vi-
sualizar valores sobre areas determinadas, y el analisis
masivo de valores de suelo, por su naturaleza, ha sido
estudiado por medio de esta herramienta con el ob-
jetivo de encontrar areas de oportunidad. Se aplica la
metodologia de anélisis documental a las investigacio-
nes de los Ultimos cinco afnos relacionadas con actuali-
zacion de valores catastrales de suelo. Se compararon
las cualidades de los procedimientos generales de las
investigaciones en tres pasos: muestreo, calculos ma-
temaéticos y disefio cartografico, se espera que en los
pasos convergentes exista la posibilidad de facilitar,
reducir o mejorar los trabajos de actualizacion.

Tabla 1. Caracteristicas de los procesos antecedentes.
Fuente: elaboracion propia.

TituLo MuesTrREO CArcuLo MaTemATIcO DiseNo CARTOGRAFICO

Modernizacién de la valuacién
masiva de la tierra en la provincia
de Cérdoba a través de técnicas

de aprendizaje computacional

(Articulo)

Valores de oferta y ventas de
inmuebles edificados y baldios de
diversas fuentes, como publicacio-
nes web, periédicos, inmobiliarias,

relevamientos in situ, entre otras.
También se incorporaron datos
seleccionados de la base del im-
puesto de sellos, afios 2017 y 2018,
asi como tasaciones de entidades
bancarias, del Consejo de Tasacio-
nes de la Provincia y en Capital, del
Catastro Municipal de Cérdoba.

Mario A. Piumetto
Gustavo M. Garcia
Virginia Monayar
Juan Pablo Carranza
Hernan Morales
Tomas Nasjleti
Adriana Menéndez

Se aplicaron algoritmos de aprendi-
zaje automético (machine learning),
como random forest, support
vector Machine y redes neuronales,
k-vecinos més cercanos, partial least
squares y gradient boosting model.
Sobre los residuos de cada una de
estas técnicas algoritmicas se realizd
una interpolacion mediante krigeaje
ordinario que, posteriormente, se
sumo a las estimaciones originales
con el objetivo de minimizar el error
de predicciéon. Ademas, se contem-
pld un disefio conformado por un
ensamble de random forest, support
vector machine y gradient boos-
ting model mediante un modelo
lineal generalizado, sobre el cual se
realizo, también, una interpolacion
Geoestadistica de los residuos. En
cada sector del espacio se escogid
el modelo que arrojé un menor error
relativo promedio en valor absoluto,
mediante un proceso de validacion
cruzada leave-one-out sobre la totali-
dad de los datos muestrales.

Observatorio del Mercado in-
mobiliario (omi) de la provincia
de cérdoba y software libre.

Anélisis de la variacién de los
valores inmobiliarios Afo 2018 -
Afo 1992
(Tesis)

cslingenieros en el afio 1992,
ademas de dicho anélisis se llevé a
cabo un contraste de los valores de

suelo 2018 con los valores catas-
trales 2018 y muestreo en paginas
web dedicadas a la venta y alquiler
de inmuebles.

Guillermo di Fabio Goncalves
Santiago Garcia Medina

Regresién lineal maltiple.
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TituLo

Técnicas geoestadisticas apli-
cadas a la valuacion masiva de
la tierra urbana: el caso de la
ciudad de Rio Cuarto, provincia
de Cérdoba
(Articulo)

Federico Monzani
Marcos Gaspar Montenegro
Mario Andrés Piumetto Mariano
Augusto Cérdoba
Micael Jeremias Salomén & Juan
Pablo Carranza

Los datos utilizados fueron recolec-
tados por un equipo multidisciplina-
rio de agentes locales y especialis-
tas en tasaciones; adicionalmente,
se incorporaron datos de valuacio-
nes declaradas para el célculo de
impuestos aplicado a contratos u
operaciones onerosas.

uLo MATEMATICO

Krigeaje ordinario, co-krigeaje y
krigeaje universal.

DiseNo CARTOGRAFICO

El mercado inmobiliario y su com-
plejidad para la generacién del
observatorio de valores. Modelo
para la zona metropolitana de
Querétaro
(Tesis)

Jorge Reséndiz Velazquez

Informacién de mercado para
inmuebles urbanos. Se realizd un
estudio de mercado de los bienes
inmuebles residenciales de la zva
a través de promotores y desarro-
lladores inmobiliarios, valuadores,
dependencias gubernamentales y
toda aquella fuente capaz de pro-
porcionar la informacién requerida.

La tesis se centra mayoritariamente
en la implementacion tedrica de un
observatorio de valor, no especifica
el tratamiento matematico de los
datos.

El valor del suelo habitacional
(Articulo)

Jesus Quintana
Arturo Ojeda
Gerardo Ramirez
José Silvestre

Ademas de los datos de campo, se
colectd informacién de diferentes
bases de datos de sitios en Internet
publicadas por empresas dedicadas
a la compraventa de bienes raices,
asesores de crédito y personas
fisicas. De igual forma, se llevo a
cabo la recoleccién de informacién
consultando las bases de datos
utilizados en sistemas de gestion de
captura de avallios en unidades de
valuacién acreditadas en la socie-
dad hipotecaria federal.

Anélisis estadistico multivariado
ordinario y geoespacial.

No menciona especificamente
el software utilizado. “Cual-
quier software de aplicacién

a sistemas de informacion
geogréfica, tales como el aals,
Arcais o gvsig”.

Un modelo automatico de valora-
cién (avm) aplicado en Lima — Pert

Las bases de datos pueden estar
compuestas de informacién pro-

Estadistica descriptiva, regresiones

(Articulo) . , . -
cedente de ofertas, transacciones clésicas, regresiones espaciales o QGIS
. reales o valoraciones realizadas redes neuronales artificiales.
Luis Alberto Bernales Ghacham )
previamente.
Valuacién masiva con la ayuda de
sic en Shenzhen
(Articulo) Avallos del centro de tasaciones de .
Sistemas GAMA y CAMA. QaGls
Shenzhen.
Tom Nunlist
Modelo de valoracién masiva de
suelo urbano caso de estudio:
ciudad de Tena-Ecuador pss 22y
Articulo . Método de ponderacion por compa-
( ) Encuestas realizadas en 2014. X P P Arcais 10.2

Alvaro Dévila Granda
Rosa Cuesta Molestina
Martha Villagémez Orozco

racién de pares ordenados.

Formacién y distribucién espacial
de los valores inmobiliarios: el
caso de Mazatlén
(Articulo)

Ivan Humarén Nahed
José Refugio Rojas Lopez
Pedro A. Aguilar
Leila Dau Villareal

Muestreo en el mercado inmobilia-
rio; cabe senalar que obtuvo infor-
macién de diferentes instituciones,
no necesariamente datos muestra.

Estadistica descriptiva.

Software Geoda (no genera un
modelo de los resultados).




TituLo

Elementos del valor del suelo
habitacional: caso Hermosillo,
Sonora, México
(Articulo)

JesuUs Quintana Pacheco
Arturo Ojeda de la Cruz
Jesus Fernando Garcia Arvizu

MUESTREO

Se recolectd en campo una muestra
de valores del suelo urbano habita-
cional unifamiliar.

CALcuLo MATEMATICO DiseNo CARTOGRAFICO

Modelo de precios hedénicos y re-
gresion geograficamente ponderada
(GWR).

Herramientas siG no especifi-
cada.

Valores del suelo monitoreados a
través de observatorios urbanos
implementados en un siGg en la
nube
(Articulo)

Diego Erba

Levantamiento de datos de merca-
do. Junto con estos valiosos datos,
se consiguieron bases provenientes
de bancos, portales de Internet,
anuncios clasificados de periédicos,
revistas e informacién de otras
entidades, tanto publicas como
privadas, relacionadas con ventas y
arriendos de inmuebles.

Herramienta siG no especifi-
cada.

Andlisis estadistico y la revision de la
calidad de los datos.

Sistema de valuacién masiva de
inmuebles para tasaciones
(Articulo)

Jests Manuel Fitch Osuna

La base de datos principal corres-
ponde a las tasaciones elaboradas
por el Colectivo
de Arquitectos Tasadores (CATSA).

Herramienta siG no especifi-
cada.
Herramienta siG no especifi-
cada.

Modelos de Precios Heddnicos (MpH).

Anélisis del impacto de los aspec-
tos relativos a la localizacion en el
precio de la vivienda a través de
técnicas de Soft Computing. Una
aplicacion a la ciudad de Valencia

(Tesis)

Base de datos de Idealista.com
durante el periodo comprendido
entre el 19 de julio de 2009 y el 10
de mayo de 2010.

Laura Fernandez Duran

Herramienta siG no especifi-

cada.
Modelo basado en una red neuronal . "
o Herramienta siG no especifi-
artificial.
cada.

RESULTADOS Y DISCUSION

En la revision documental, los procesos analizados con-
vergen en el uso de la metodologia general para la
elaboracién de mapas de isolineas de isovalores por el
dato “valor del suelo” bajo estudio: observacion del dato
en una serie suficiente de puntos (muestra); inferencia
de valores al resto de la zona (interpolacién); seleccion
de intervalos; y disefio del mapa (colores, lineas, rotu-
los, etc.) [34]. En principio, se pueden ubicar todas las
actividades del proceso dentro de estos niveles, sea
cual fuere la actividad. Se resumen graficamente a con-
tinuacién en orden ascendente.

Disafio cartogrifion

Figura 1. Proceso general para la elaboracion de mapas de
isovalores.
Fuentes: elaboracién propia.

Se encontré que la base del proceso es la informacion
muestra, misma de la cual depende la calidad de los
resultados. Por una parte, estos se limitan de acuerdo a la
calidad de la muestra, mejorada por métodos matemati-
cos; sin embargo, aun si es posible realizar un anélisis sig-
nificativo para la zona de estudio, por otro lado existe
la falta de datos muestra, que imposibilita el inicio del
proceso o reduce la representatividad de los resultados.

Desde una perspectiva macroespacial, los datos
muestra son la materia prima para la valuaciéon masi-
va de suelo hecha mediante sic. En contraste con los
comparables para la valuacién individual, el proceso
de su busqueda llega a requerir una mayor cantidad
de personal y tiempo dentro del proceso —incluso la
aportacion de estos elementos no garantiza ni la cali-
dad ni la cantidad de las muestras—. En definitiva, se
requiere de la mayor cantidad de muestras posibles,
para lo cual se encontré que las investigaciones se
acercaron a instituciones que por sus actividades reca-
ban informacion del valor de los inmuebles, de forma
directa o indirecta.
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INSTITUCIONES CON POTENCIAL.

En el Registro Publico de la Propiedad (rrp) se inscri-
ben los actos relativos al derecho de propiedad, den-
tro de los cuales se encuentran las operaciones de
compraventa de un bien inmueble; esta operacion se
puede realizar, por ejemplo, por medio de créditos hi-
potecarios, en cuyos procesos se elabora un avalto
que se registra como parte de la escritura resultante.
Es decir que el rrp cuenta con los datos referentes al
valor de los inmuebles adquiridos de esta forma; esta
operacion se toma como referente, ya que los avaltos
estan sancionados por la Sociedad Hipotecaria Fede-
ral (sHF), confiriendo regulacién a los valores conclui-
dos de mercado, como lo es el registro y revision por
parte de las Unidades de Valuacion.

Créditos

Compra-ventas

hipotecarios de vivienda

Area de oportunidad

Figura 2. Informacién util para la actualizacion de valores
de suelo habitacional en el Registro Piblico de la Propie-
dad. Fuente: elaboracién propia.

El Catastro es, precisamente, la institucién encargada
de registrar la informacién referente a los bienes in-
muebles, de los cuales recaba directamente su valor,
como parte del catdlogo de informacién. Es importan-
te mencionar que no todos los catastros utilizan el mis-
mo procedimiento, sino que varia de estado a estado;
en Querétaro, uno de los instrumentos que permiten
la constante actualizacién de valores inmobiliarios es
el avallo, requisito para el tramite de traslado de do-
minio, en el cual se calcula el valor de mercado del
inmueble, entre otras cosas, para el calculo del im-
puesto por adquisicion de derechos sobre un bien.
De igual forma, cabe sefalar que el valor concluido es
estimado por un especialista sobre el cual recaen res-
ponsabilidades y obligaciones que regula el estado.

Trazlados da
dominic

Area de oportunidad

Figura 3. Informacién Util para la actualizacion de valores
de suelo habitacional en el Catastro.
Fuente: elaboracién propia.

CONCLUSIONES

En México, las dos instituciones que realizan el mues-
treo como primer paso del proceso general plantea-
do en el presente articulo para la actualizacion de los
valores del suelo con fines contributivos son el rep y
el Catastro; no obstante, aunque los datos estan ahi,
en registros aparentemente al alcance y disposicion
publica, esta ventaja no ha sido aprovechada, lo que
resalta que la multifinalidad de las instituciones no ha
sido llevada a cabo..

Es una realidad que las instituciones gubernamen-
tales se ven restringidas en cuanto a recursos mate-
riales, humanos y econdmicos, y es en este punto
que las universidades surgen como un instrumento
que reduce las limitaciones mediante la aportacién
de conocimiento y recursos humanos (estudiantes,
investigadores y catedraticos) que abonan en benefi-
cio del progreso; en este caso, un paso mas cerca de
la actualizaciéon de valores de suelo habitacional para
fines contributivos.

INFORMAC K00

RESULTADOS

INVESTIGACKDINES UHIVERSIDADES

Figura 4. Aportacion interinstitucional para facilitar la
multifinalidad del catastro en la actualizacion de los valores
unitarios de suelo habitacional.

Fuentes: elaboracién propia.



La intencidn del presente articulo es poner de mani-
fiesto las areas de oportunidad para elaborar trabajos
técnicos que puedan contribuir a sanear las finanzas
publicas municipales a través de la valuaciéon masiva,
la aplicacion de siG para esta misma o incluso la puesta
en marcha de observatorios de valor, en los cuales se
recomienda tener especial cuidado en el tratamiento
adecuado de la informacién generada en las bases de
datos; es decir, seleccionar las variables relevantes y su
mediacion a través de escalas apropiadas.
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