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1. RESUMEN EJECUTIVO

El propésito fundamental del presente estudio surgié a raiz de la inquietud de analizar
cuatro variables cualitativas que determinan el valor comercial de la tierra en la zona uno
del casco urbano del municipio de Chiquimula, para lo cual se aplic6é un modelo
metodoldgico basado en los nuevos métodos de valoracibn denominados modelos
multicriterio, por medio del cual se analizaron las variables principales: ubicacion (distancia
en metros con relaciéon al punto de convergencia de desarrollo econémico), servicios
basicos, uso de la tierra y situacion registral. Cada una de estas variables, fue analizada
con el propésito de describir la forma en que estas determinan el valor comercial de la

tierra en el area de estudio.

Para la investigacion de referenciales se utilizaron fundamentalmente dos métodos de
valuacién que son: método de comparacién o de mercado y método de capitalizacion de
rentas urbanas, los cuales permitieron desarrollar un andlisis y estudio de las ofertas o
transacciones recientes de bienes semejantes y comparables con lo que se pudo
establecer de manera adecuada los precios fluctuantes en el mercado de tierras de la

Zona uno.

El modelo metodoldgico lleva implicito la aplicacion y combinacion de metodologias
cientificas y de criterios objetivos universalmente aceptados que comprenden la
sistematizacion de una serie de pasos realizados para la aplicacion del mismo, por medio
de matrices de comparacion pareada, que permitieron conocer la incidencia que una
variable cualitativa principal y secundaria tiene en la formacién del valor comercial de la
tierra. Todo ello, con la finalidad de proporcionar una opinién técnica fundamentada en la

investigacion.

El estudio en su fase de campo se realiz6 en los meses de enero de 2013 a abril de 2013,
en su fase de analisis y preparacion de documento final se realiz6 en los meses de mayo
de 2013 a octubre de 2013, con el fin de realizar un andlisis técnico a las variables que
determinan el valor comercial y que influyen en el incremento de la plusvalia y minusvalia

urbana.



Como resultado, se obtuvo la ponderacion de las principales variables cualitativas, el valor
comercial ponderado por m? y el rango estadistico existente en cada uno de los barrios y
sectores que conforman la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula. En el
cuadro nimero 1, se hace un breve resumen del valor comercial de la tierra por m? en la

zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Cuadro 1. Resumen del valor comercial de la tierra por m? en los cuatro barrios y cuatro
sectores que conforman la zona 1 del casco urbano de Chiquimula.

Resumen del valor comercial de la tierra por m? en los cuatro barrios y
cuatro sectores que conforman la zona 1 del casco urbano de Chiquimula.
: Limi Limi : Desviacion
Sl inferit06r superti((a)r leellel :;Stér?gaor MUEEES
La Democracia | Q408.76 | Q2,100.00 | Q1,236.90 Q495.35 16
La Torre Q992.02 | Q1,443.03 | Q1,254.03 Q171.98 12
El Calvario Q572.04 | Q1,787.02 | Q1,119.33 Q377.43 11
El Teatro Q1,439.90 | Q3,309.91 | Q2,189.28 Q724.90 8
Sector _Ll'mi_te L|'mit_e Media Desv,iacién Muestras
inferior superior estandar
Central Q1,948.90 | Q4,985.40 | Q4,063.41 Q935.32 16
La Terminal | Q2,857.12 | Q7,843.02 | Q6,113.46 | Q1,888.07 6
Candelaria Q1,028.57 | Q4,212.02 | Q2,465.75 Q906.84 20
Cementerio Q328.46 | Q1,366.62 Q819.10 Q460.77 8

Elaboracién propia, 2013




2. INTRODUCCION

En Guatemala el estudio del valor de la tierra se realiza con base a la metodologia rectora
del manual de avalios de bienes inmuebles de la Direccion de Catastro y Avalio de
Bienes Inmuebles -DICABI-, manual que fue creado entre los afios de 1969 a 1972, para
la realizacién de avallos en masa, con el fin de cubrir mas area, invertir menos recursos y
obtener los valores fiscales de los bienes inmuebles (DICABI 1980). Este instrumento fue
actualizado en el afio 1980 y posteriormente en el afio 2005, actualmente se encuentra

vigente.

Segun Borrero (2006) indica que la poblacion mundial cada vez se vuelve mas urbana,
debido a que grupos que habitan en el area rural, migran hacia poblados urbanos por
diversas razones, ya sea por la busqueda de empleo, por un desarrollo académico o por
actividades comerciales, razones que incrementan la demanda de tierra, creando un

efecto en la plusvalia y minusvalia de los valores de este recurso.

En el presente trabajo de investigacion, se identificaron las variables intrinsecas (propias
de cada inmueble) como: frente, fondo, area, topografia, ubicacion en la cuadra (manzana)
forma, nivel con relacién a la via publica; y extrinsecas (propias del entorno/contorno del
barrio o sector donde se ubica el inmueble) como: ubicacién (distancia en metros con
relacion al punto de convergencia de desarrollo econdmico), servicios basicos, uso de la
tierra y situacion registral, que determinan el valor comercial de la tierra en la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula, con el propdsito de observar la incidencia que
las variables cualitativas tienen en la formacion de los valores comerciales en los barrios
La Democracia, La Torre, El Calvario y El Teatro, asi como en los sectores Central,
Candelaria, Cementerio y La Terminal. El fin de la investigacion, fue definir las zonas
homogéneas fisicas y econOmicas de valor comercial, tomando como base el valor
promedio de la tierra por m? en los barrios y sectores enunciados en el parrafo anterior,
para lo cual fueron utilizados mapas teméaticos de localizacion del area de estudio, casco
urbano de la ciudad de Chiquimula, barrios y sectores de la zona uno, asi como planos de
la ciudad que facilitaron la identificacion de los elementos fisicos y de los espacios

urbanos.



3. MARCO CONCEPTUAL

3.1. Antecedentes

En el territorio guatemalteco la administracion de tierras se realiza con base a los
conceptos de uso, tenencia y valor de la tierra, dentro de los estudios realizados y
relacionados con el tema de investigacion se encuentran los siguientes: “Cobertura y uso
del suelo” (MAGA 2006), realizado a nivel nacional. En cuanto a la tenencia de la tierra los
estudios se ven reducidos al Registro General de la Propiedad -RGP-, corporaciones
municipales, instituciones financieras con fines de garantias hipotecarias, politicas
derivadas de los acuerdos de paz y en la actualidad esta siendo objeto de proyectos como
el catastro nacional, implementado por el Registro de Informacion Catastral -RIC-,

mediante los proyectos de administracion de tierras (PAT |y Il RIC 1998 — 2012).

El tema del valor de la tierra, es referido a la Direccién de Catastro y Avallo de Bienes
Inmuebles -DICABI-, corporaciones municipales y las empresas privadas que realizan
avalios de bienes inmuebles, estudios que son regulados por el manual del -DICABI-
1969-2005; asi mismo el sistema financiero nacional realiza estudios sobre el valor de la
tierra (avallos bancarios) los cuales son regulados por la Superintendencia de Bancos de
Guatemala -SIB- (Carrera 2000).

Con respecto a los estudios realizados a nivel de investigacion, principalmente se pueden
mencionar “Creacion de un observatorio de tierras en la principal concentracion urbana del
departamento de Petén”, presentado por la Universidad de San Carlos de Guatemala
(USAC 2008) y “El estudio de mercado de tierras en Guatemala”, presentado por la
Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe -CEPAL- y la Sociedad Alemana de
Cooperacion Técnica -GTZ- en el aiio 2000.

Se han desarrollado una serie de trabajos a nivel local por parte de las corporaciones
municipales utilizando el casco urbano como unidad de estudio y la metodologia del
manual del -DICABI-; como ejemplo puede mencionarse el caso de la corporacion

municipal del municipio de Guatemala denominado “El catastro de la municipalidad de
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Guatemala” (Municipalidad de Guatemala, 2006) y el de Santa Catarina Pinula “Uso del

catastro multifinalitario: modelo municipal” (Municipalidad de Santa Catarina Pinula 2009).

A nivel internacional puede mencionarse el estudio sobre la “Actualizacion plataforma de
valores de terrenos por zonas homogéneas”, presentado por la Division Organo de
Normalizacibn Técnica en el afio 2008 realizado en Costa Rica y el “Manual de
reconocimiento predial” formulado por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi de Colombia
en el afio 2010. La mayoria de los estudios mencionados anteriormente se han
desarrollado con la finalidad de actualizar las plataformas o registros fiscales de las
corporaciones municipales donde se han desarrollado y de esa manera incrementar los
ingresos por el cobro del impuesto sobre la propiedad, la informacién es de utilidad y

permite la obtencion y asignacion de valores en masa.

En el aflo 1998 el Congreso de la Republica de Guatemala publicé en el diario oficial de
Centro América el decreto 15-98 ley del impuesto Unico sobre inmuebles -IUSI-, que junto
al manual de valuacion inmobiliaria formulado por la Direccion de Catastro y Avallo de
Bienes Inmuebles del Ministerio de Finanzas Publicas, aprobado por el acuerdo ministerial
21-2005 permite la creacion de la matricula fiscal y la modificacion de la misma mediante
acuerdo del consejo municipal y la publicacién de este en el diario oficial de Centro

América y en el periédico de mayor circulacién en el pais (DICABI 2005).

En la actualidad, la metodologia rectora para el andlisis de las variables que determinan el
valor de la tierra es la que presenta el manual del -DICABI-, la cual analiza las variables
fisicas intrinsecas y extrinsecas a un inmueble y su entorno aplicando los valores con
base a la determinacion de zonas homogéneas, aunque es el Unico referente, la mayor

debilidad es que se enfoca Unicamente en la aplicacién de valores fiscales.

Derivado de la falta de una metodologia para el andlisis de las variables cualitativas, la
mayoria de estudios y proyectos mencionados, han adoptado la metodologia formulada
por el -DICABI-, lo cual representa un problema para asignar el valor de un inmueble en
particular, ya que, se parte de una metodologia formulada para la realizacion de avaltuos

masivos con fines de recaudar el impuesto predial y no para responder a la dinAmica de la
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oferta y la demanda del mercado de la tierra en un momento especifico. Segun Salguero
(2012) en Guatemala existen problemas derivados de leyes no adecuadas, mal aplicadas
0 con lagunas, tal es el caso de la existencia de diferentes valores para un mismo
inmueble. Con el decreto 22-2010 acuerdo ministerial 48-2010, se logra una reforma
tributaria con lo cual el valor de los inmuebles se ve afectado, ya que el impuesto a pagar

es de acuerdo al valor mas alto que se consigne en la escritura publica.

Por lo antes indicado, se hizo necesario desarrollar una metodologia para analizar las
variables que determinan el valor de la tierra y asi obtener el valor comercial de los
inmuebles, que puede servir como herramienta de apoyo en el gobierno municipal de
Chiquimula para la implementacion de una metodologia que permita la aplicacion y
obtencion de valores fiscales a partir de valores comerciales, ya que en la actualidad el
gobierno local deberia administrar el cobro del impuesto Unico sobre inmuebles -IUSI-
segun el acuerdo ministerial de descentralizacién No. 139-2000 con fecha de publicacion
en el diario oficial de Centro América de fecha 01-09-2000. A la presente fecha no hay

firma de convenio por parte del gobierno municipal con el -DICABI- (DICABI 2013).

Segun el (Decreto 15-98 art. 4 y 5) la corporacion municipal que quiera realizar el cobro
del impuesto predial deberé realizar una actualizacion de los valores fiscales establecidos
en el cobro del -1IUSI-, para lo cual esta obligada a reajustar sus propias tablas de valor
comercial de la tierra, definir las respectivas zonas homogéneas, tipificar las tablas de
valor de las construcciones y definir qué porcentaje de descuento aplicar a los valores
determinados. Tablas que deben ser aprobadas mediante acuerdos municipales

debidamente sancionados por el consejo municipal.

3.2. Definicion del problema

El desarrollo de la economia, la necesidad del recurso tierra, la influencia de las
migraciones sociales, informalidad existente en el mercado de la tierra urbana que deriva
en un mercado incierto, demanda de tierra con acceso a servicios, especulacion de
valores por desconocimiento, situacion de zonas periféricas, falta de instrumentos y

métodos adecuados para el andlisis técnico de las variables que determinan el valor
6



comercial de la tierra en su manifestacion general y particular, constituyen un serio

problema para el analisis y gestién del mercado de la tierra urbana (Borrero 2006).

La zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, por la alta actividad comercial
gue presenta, es el area urbana mas importante de este municipio. En los dltimos afios ha
crecido econdémica y demograficamente; primero por el desarrollo de la actividad comercial
y prestacion de servicios, y segundo por la migracién interna de pobladores de otras areas

urbanas y rurales del departamento (Consejo Municipal de Desarrollo 2010).

Atendiendo el parrafo anterior, uno de los temas que cobra importancia es el tema
relacionado con el valor comercial de la tierra, en especial con las variables cualitativas
que lo forman y determinan. La informacion existente para abordar el tema suele ser el
valor fiscal de la tierra como en la generalidad de Guatemala, que no registra valores de
mercado, sino valores mucho méas bajos cuya categoria suele ser muy general y
desactualizada, lo cual deja claro la existencia de un vacio en cuanto a la generacion de
informacion para obtener el valor comercial de la tierra. Este es uno de los principales
problemas que debe de afrontar el gobierno municipal con el fin de atender las reformas

tributarias del decreto ley 22-2010 (Reformas al Codigo Municipal 2010).

El problema central lo constituye la ausencia de informacién y de una metodologia que
permita analizar el comportamiento de las variables cualitativas que determinan las
caracteristicas homogéneas propias de la tierra en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula, a través de la cual se puedan realizar andlisis de las variables
cualitativas para la obtencion del valor comercial de este recurso, a manera de conocer las

particularidades del mercado inmobiliario en la zona objeto de estudio.

Ademas, en la actualidad se presenta una densidad poblacional que ha provocado un
crecimiento urbano y un alto indice de ocupacion de la tierra, por lo que el andlisis del
mercado se vuelve mas complejo ya que el valor de los pocos terrenos ofertados difiere
propiamente en relacion al valor de la operacion o transaccion, sea por concepto de
mejoras, acceso Y disponibilidad de servicios como agua, energia eléctrica, drenajes, entre

otros; sin dejar de mencionar que el mercado de la tierra no es estético sino fluctuante, por
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un lado presenta altos valores y a su vez puede presentar valores muy bajos que los
enmarcados en la ley de la oferta y la demanda en un momento especifico.
Adicionalmente el problema a nivel nacional es que no existe un ente que se encargue de
la determinacioén del valor comercial de los bienes inmuebles, por lo que se permite la
especulacion de los valores en un mercado informal de la tierra, asi mismo en el area
objeto de estudio, no existen antecedentes de investigaciones previas relacionadas con el

tema.

3.3. Justificacion

La experiencia que tienen los gobiernos municipales del 4rea metropolitana (ciudad de
Guatemala y Santa Catarina Pinula), en la actualizacion de los registros inmobiliarios a
partir de valores comerciales de la tierra y en el cobro del impuesto Unico sobre inmuebles
-lUSI-, asi como de gobiernos municipales de otros paises que van a la vanguardia con
respecto al valor de la tierra, sirve como antecedente de la presente investigacion, el éxito
en la administracion publica, se ve reflejado en el desarrollo de la ciudad, derivado de la
metodologia que se implemente para determinar los valores comerciales de la tierra por
m? en zonas homogéneas fisicas y econémicas para fortalecer las finanzas municipales
(Municipalidad de Santa Catarina Pinula 2009).

Segun Borrero (2006) una de las principales inquietudes para los urbanistas, las
corporaciones municipales, las entidades de planificacién y los expertos en valuacién
inmobiliaria, es el proceso sufrido por los valores de la tierra en una ciudad a través del
tiempo. Se considera de suma importancia para cualquier pais y ciudad,
independientemente de su grado de desarrollo, contar con estudios que permitan analizar
el comportamiento de los valores de la tierra urbana. Especialmente en el caso de la zona
uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, en donde en las ultimas décadas se ha
dado una inmigracion poblacional hacia la referida zona, ante lo cual las autoridades
municipales dentro de su politica actual es asumir sus funciones, en especial de
modernizar y brindar un mejor servicio a los vecinos de la zona objeto de estudio y el

casco urbano en general, con la implementacion de una gestion de gobernabilidad



territorial técnicamente formulada, para mejorar la planificacion municipal y ordenamiento

territorial con base a lo establecido en el Codigo Municipal en el decreto niumero 12-2002.

La mayoria de estudios realizados en el casco urbano del municipio de Chiquimula de
caracter investigativo, se han enfocado en temas relacionados con los recursos hidricos,
uso del suelo, establecimiento y manejo de cultivos, por mencionar algunos, en cuanto a
los proyectos de caracter municipal especialmente se han enfocado al cumplimiento de
objetivos institucionales, metodologicos y de resultados, pero tanto en la parte
investigativa como administrativa no han sido abordados detalladamente temas
relacionados con el valor de la tierra, por lo cual reviste importancia la ejecucién de la

presente investigacion.

Lo indicado en los parrafos anteriores, ha contribuido con la investigacion realizada, se
identificaron las variables cualitativas como: ubicacion (con relacion al punto de
convergencia de desarrollo econdémico), servicios basicos, uso de la tierra y situacion
registral, que determinan el valor comercial de la tierra en la zona uno del casco urbano
del municipio de Chiguimula. EI valor comercial de la tierra esta sujeto a una serie de
variables que inciden en su determinacion, permitiendo que se den fenédmenos de
variabilidad, migracion y consolidacion (estancamiento) del valor de la tierra y no se cuenta
con los datos que permitan analizar la dinAmica del mercado inmobiliario que presenta una
diferencia sustancial entre una tasacion particular y masiva, por lo que existe una
divergencia de criterios técnicos y empiricos, entre los agentes que participan en la logica
del mercado urbano de la zona objeto de estudio, por un lado el experto valuador realiza
un analisis objetivo y meticuloso para poder determinar un valor comercial y los agentes

inmobiliarios tienden a actuar sin un razonamiento de valuacion.

El Unico documento que norma la actividad valuatoria en Guatemala es el manual de
valuacién inmobiliaria formulado por la Direccibn de Catastro y Avallo de Bienes
Inmuebles del Ministerio de Finanzas Publicas -DICABI-, el cual tiene como objetivo
proveer del método para la determinacion de valores fiscales con base a estudios de
variables fisicas, si bien es cierto no se esta criticando la metodologia propuesta por el

referido manual, es de hacer notar que las variables cualitativas como: ubicacién, servicios
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basicos (publicos o privados), uso de la tierra y situacion registral en el manual de
valuacion inmobiliaria del -DICABI-, se enuncian, mas no se presentan indicadores de
ponderacion, convirtiéendose en un problema de andlisis individual la aplicacion de los

factores de ajuste para la determinacion de valores inmobiliarios (DICABI 2005).

La creacion de una metodologia para el andlisis de las variables cualitativas de la tierra es
parte de los alcances de la investigacion, lo cual contribuye a solucionar el problema de la
aplicacion de criterios subjetivos en el analisis del valor de la tierra y la debilidad del

gobierno municipal de Chiquimula, respecto al registro inmobiliario.

Los resultados obtenidos, permitieron identificar variables cualitativas como: ubicacion,
servicios basicos (publicos o privados), uso de la tierra y situacion registral, con las cuales
se pudo obtener los valores comerciales de la tierra por m?. La metodologia propuesta
puede servir como herramienta de apoyo a la corporacién municipal para conocer los
valores comerciales de la tierra por m?y evitar los valores sombra que se puedan dar en el
registro fiscal y atender a las reformas tributarias del decreto 22-2010 (Reformas al Cédigo
Municipal 2010).

Considerando lo anterior, se observa que el valor comercial determina el valor fiscal, por lo
qgue la corporacién del municipio de Chiquimula puede ser beneficiada con la presente
investigacién. Los beneficiarios indirectos pueden ser las empresas publicas y privadas
que tengan relacion con el tema del valor de la tierra. Ademas la generacién de este tipo
de informacion se enmarca en temas definidos como prioritarios por la carrera de
Administracion de Tierras del Centro Universitario de Oriente -CUNORI-, el area de
investigacién que atiende es: “Social y econémico” en la linea de mercado de la tierra,
valoracion, impuestos y plusvalia de la tierra, asi mismo en el &rea tecnoldgica
“Generacion y validacién de modelos/métodos para la administracion de tierras” y podra

tener impactos en la lineas de métodos de valuacion de tierras.
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4. MARCO TEORICO

4.1. Perspectivateoricay conceptual

América Latina tiene origenes comunes en cuanto a regimenes de propiedad, en algunos
casos, como Centroamérica, persisten formas de posesion y tenencia indigena,
subordinadas, adaptadas, en vias de extincidn o resistencia, ante la hegemonia de la
propiedad privada. En lo rural, en las ciudades y sus periferias, prolifera la ocupacion
informal del suelo y algunos programas de regularizacion que imponen el modelo de
propiedad privada. Igualmente la mayoria de paises de esta region tienen establecido al

menos un impuesto predial (Baranyi 2004).

Especialistas en politicas de tierra urbana e impuestos sobre la propiedad inmobiliaria
coinciden que en América Latina el desempefio del impuesto predial es débil, aunque
reconocen esfuerzos administrativos para abatir este problema, concuerdan que la
divulgacion de informacion sobre el desempefio de los impuestos prediales en la region
aun precaria y que el conocimiento de las principales caracteristicas de los sistemas o de
las iniciativas de reforma vigentes es disperso, inclusive entre las autoridades

gubernamentales de una nacion (Zarate 1991).

4.2. El impuesto predial en Guatemala: el impuesto Unico sobre inmuebles,
-lUSI-

Guatemala presentaba segun censo del instituto nacional de estadistica -INE-, para el afio
2002: un grado de urbanizacién de un 46.1% de un total de poblacién que ascendia a 11,
237,196 habitantes; una densidad promedio de 103 habitantes por km? un nimero de
predios habitacionales (viviendas censados) en toda la republica que sumé un total de 2,
483,458; (INE, 2002), un producto interno bruto -PIB- de US$. 1,531,000.00 per céapita y el
indice de “Gini menos 100” (GINI - 100 para que una cifra mayor exprese una mayor

equidad en la distribucién de ingreso) fue de 44 (Banco Mundial 2002).

Por otra parte el -IUSI- respecto del -PIB- fue de 0.1%, éste indice, (nivel de gravamen
sobre la propiedad), refleja que el nivel de recuperacion de valorizacién social acumulada
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en el valor de la tierra en Guatemala es significativamente bajo, esto da una idea de la
incapacidad del estado y de la precaria preocupacion de los gobiernos de turno, por
recuperar el valor de la tierra creado colectivamente (Morales 2007).

El IUSI, es una importante fuente de ingresos de las municipalidades y es un impuesto
anual, pagadero trimestralmente, que recae sobre el valor de los bienes inmuebles
rusticos o rurales y urbanos, integrando en los mismos: el terreno, las estructuras,
construcciones, instalaciones adheridas al inmueble y sus mejoras; asi como los cultivos
permanentes. Estan obligadas al pago las personas propietarias o poseedoras de bienes
inmuebles, y las usufructuarias de bienes del Estado (Congreso de la Republica de
Guatemala 1998).

El valor fiscal de los inmuebles se establecid en 1987, con el decreto 62-87: Ley del
Impuesto Unico Sobre Inmuebles -IUSI- el cual era la fusion del impuesto territorial y el
arbitrio de renta inmobiliaria, estableciendo un nuevo mecanismo para revaluar lo bienes
inmuebles mediante autoevallo (declaracién jurada), puede variarse mediante avallo
elaborado por el -DICABI-; por medio de avaltuo técnico basado en el nuevo manual de
avaltos del afio 2005 del -DICABI- y avalio al momento de enajenarse el inmueble. Lo
gue se recaude por el cobro del impuesto y las multas corresponde a las municipalidades
para el desarrollo local; y al estado, para el desarrollo municipal (Congreso de la Republica
de Guatemala 1998).

La paulatina descentralizacion del -IUSI- ha evidenciado mejoras en la recaudacion del
impuesto predial. Sin embargo, el reto actual de los gobiernos locales consiste en
establecer un impuesto eficiente y socialmente justo, mejorando sus bases catastrales y
gestion del cobro, y buscando la forma de incidir en la posibilidad de actualizar valores
catastrales que no han cambiado en muchos afios. En 1999, la Superintendencia de
Administracion Tributaria -SAT- recaudo solo el 4% del total de la recaudacion del -IUSI-,
mientras que dos municipalidades (ciudad Guatemala y Mixco) fueron responsables por el
66%, el 30% restante fue recaudado por otras 63 municipalidades. En el afio 2002 mas de
la mitad de las municipalidades (173 de 331) recaudaban el -IUSI-, mientras que en el afio

1995 tan sélo 11 estaban autorizadas para hacerlo. Sin embargo la recaudaciéon de las
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municipalidades es aun baja. Por ejemplo, si se compara la recaudacion de este impuesto
por las municipalidades y se relaciona con las trasferencias que reciben, solo representa
cerca de un 10% en 2002 (siendo menores al 7% en 1999) (Baranyi 2004).

Actualmente de 334 municipios del pais, 78 municipios no estan administrando el
impuesto del -IUSI- lo cual equivale al 23%, 256 municipios que equivalen al 76% si lo
estan administrando y los ultimos tres que equivalen al 1% estan actualmente en proceso
de descentralizacion del Ministerio de Finanzas Publicas. En el caso de las
municipalidades que no tengan dicha capacidad, el Banco de Guatemala les acredita lo
recaudado por la -SAT- en una cuenta y envia al -MINFIN- un informe de las cantidades e
indicando el porcentaje que corresponda al estado y a las municipalidades

respectivamente (Salguero 2012).

4.3. Estructuray tierra urbana

De acuerdo con Ramoén (1974), la tierra urbana es un elemento de la ciudad de
caracteristicas totalmente diferentes a otros productos como: la vivienda, el transporte o la
energia. Se puede decir que todo intento de presentar la tierra urbana como un producto
mas en el mercado (producido) es una falacia destinada a encubrir una de las
expropiaciones mas arbitrarias de la historia. Si la tierra urbana fuera un producto mas en
el mercado, su compraventa seria una actividad tan antigua y respetable como la

compraventa de cualquier otro producto de consumo.

La tierra es un producto que se caracteriza por ser irreproducible, inamovible,
imprescindible e indestructible (Garcia 2011). Se puede decir que no es perecedero es
decir que no caduca y no pasa de moda, caracteristicas que lo hacen diferente de otros
productos del mercado que permiten la incidencia de variables externas e internas en la
determinacién de su valor y una relacibn compleja entre oferta y demanda, ya sea para

una porcién de tierra (lote) o para un bloque (manzana, sector, barrio).

La tierra no experimentara aumento alguno en su produccidon como consecuencia de un

aumento en la demanda; a no ser que se califigue de produccién de tierra urbana el
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proceso por el cual un terreno agricola o baldio hasta el momento, adquiere valor urbano,
por el mismo hecho del aumento de la demanda; seria una forma paraddjica ésta de

produccion: la necesidad del consumidor produciria el producto a consumir.

Para Smolka (2002), tierra urbana, es la que tiene todos los servicios urbanisticos basicos:
red vial que permita la conexion con la trama basica; redes de abastecimiento de agua,
drenajes, suministro de energia eléctrica y los terrenos que se hallen en &reas
consolidadas por la edificacion, al menos en dos terceras (2/3) partes de su superficie

edificable.

“Considerando esto, hay zonas peri urbanas (en los alrededores a las ciudades) en donde
la poblacion avanza, y pronto la convierten en zona urbana, por la dotacion de los
servicios basicos por parte del estado, gobierno municipal o entidad privada, ya que hay
propietarios de grandes extensiones de tierra que invierten en lotificar y venden predios

con acceso a estos” (Borrero 2006).

La estructura urbana se conforma de diferentes elementos, formales y funcionales,
entendidos sincrénicamente y considerados primordiales en la conformacion de una
ciudad y su inmediata periferia, partiendo del principio de que dichos componentes se
encuentran interrelacionados y forman parte de un todo. La aproximacion estructural
considera al nucleo urbano como un ente articulado y organizado en el que la estructura
urbana implica la consideracion de diferentes areas urbanas, el centro, las periferias y

otros espacios urbanos caracterizados.

Existen tres modelos para explicar la estructura urbana de cualquier ciudad. Las teorias
de las zonas concéntricas y de los sectores radiales suponen en un centro principal en el
proceso de crecimiento urbano, mientras que en la teoria de los nucleos multiples existen
varios focos menores del crecimiento. La ciudad se construye por la actuacién de
agentes urbanos que despliegan estrategias variadas en el espacio, en relaciéon con sus
propios intereses, y que pueden estar en conflicto entre si y con los que, de manera

general, se pueden denominar actores urbanos.
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4.4. Actores o0 agentes que intervienen en el mercado de latierra

El actor o agente es la persona fisica o juridica que, directa o indirectamente y de forma
decisiva, participa en la configuracion de la ciudad y el mercado de la tierra. Los agentes
urbanos forman un blogue heterogéneo y socialmente significativo, lo que les facilita llevar
a cabo sus planes. Sus diferencias de intereses y fuerzas convierten a la ciudad en un
espacio de disputa econdmica y politica. Se pueden distinguir varios agentes urbanos

principales, entre los cuales se mencionan:

4.4.1. Propietarios privados

Segun (Morales 2007) los propietarios de tierra urbana y periurbana que orientan sus
actuaciones a la obtencion del maximo beneficio a través de la venta de la tierra como
mercancia. Los grandes propietarios de tierra presionan sobre el planeamiento oficial
para dirigir la expansion de la ciudad hacia sus tierras, con la finalidad de beneficiarse de
la plusvalia que genera la conversion de tierra rural en tierra urbana. Los pequefios
propietarios buscan la maxima plusvalia de sus predios a través de la obtencion de
calificaciones de usos de la tierra rentable, mediante el aumento del potencial edificable,
el incremento de alturas, la modificacibn de volimenes y el trazado de nuevas

alineaciones. Entre los propietarios privados se pueden distinguir tres tipos:

e Propietario usuario: es aquel que, cuando ofrece su terreno en el mercado
busca obtener un valor que le permita comprar otro de caracteristicas

similares para seguir siendo usuario.

e Propietario inversionista: el que al obtener un terreno busca una ganancia

a la tasa media del capital invertido.

e Propietario patrimonialista: el que nunca uso el terreno o que ya dejo de
usarlo, lo obtuvo sin realizar ninguna inversion y lo retiene mientras no
haya nada que lo presione a venderlo.

De los tres, el propietario inversionista es quien actla con racionalidad econémica.
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4.4.2. Promotores o0 agentes inmobiliarios

Los promotores son los encargados de convertir la tierra en un producto terminado para
Su uso y venta. Los propietarios de medios de produccion y las empresas industriales
definen utilizaciones de tierra que provoca la conflictividad entre los ciudadanos, como lo
son el deterioro ambiental y la congestion. En la urbanizacion, los promotores
inmobiliarios tienen el objetivo de obtener de la venta de los terrenos edificados los
maximos valores de cambio y recuperar cuanto antes el capital inicial invertido. En
general, los promotores concentran en sus mismas manos la construccion, la financiacion
y la venta de viviendas, de naves industriales y de locales comerciales, en un afan por
aumentar los beneficios y obtener la mayor rentabilidad posible de sus inversiones.

4.4.3. Propietarios de los medios de produccion

Las grandes empresas industriales, definen utilizaciones de tierra que entran en conflicto
con los ciudadanos, afectados por los costes de deterioro medioambiental y de
congestion, y con los duefios de tierra urbana que prefieren dedicarla a usos residenciales
o terciarios, mas intensivos y rentables. Los propietarios de los medios de produccion
crean zonas industriales planificadas o espontdneas, por ventajas relaciones de

complementariedad que se derivan de la proximidad espacial de unas y otras industrias.

4.4.4. El Estado y/o el Municipio

El estado y/o el municipio, interviene en la produccién de la ciudad mediante las
administraciones urbanisticas, entidades publicas, desde la de mayor alcance territorial

como las comunidades autbnomas a las mas basicas, provincial o municipal.

Como indica Ramén (1974), la administracion publica sostiene la produccién privada e
impulsa la acumulacién del capitalismo de diferentes formas: mediante la creacion de
infraestructura y equipamientos, mediante la elaboracion y ejecucion de programas de
renovacion urbana; mediante la formacion del capital humano, a través de la educacion e

instruccion técnica; mediante la promocion de empleo y su accion sobre el conjunto de la
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actividad economica, al ordenar inversiones, gestionar recursos y coordinar actuaciones
publicas y privadas, como ocurre con las construcciones de viviendas sociales, de

infraestructuras y equipamientos colectivos.

4.45. Los ciudadanos

Los ciudadanos articulados en asociaciones, que actian en defensa del valor de uso del
espacio urbano, para satisfacer sus necesidades vitales de alojamiento, transporte,
educacion, salud y ocio; maximizar externalidades positivas y minimizar las negativas. El
mayor 0 menor éxito en la consecucién de estos objetivos guarda estrecha relacion con
las distintas clases sociales, ya que difieren en la disponibilidad de recursos materiales,
en el acceso a los instrumentos de planificacion ciudadana y en la capacidad de presion e
influencia sobre el aparato administrativo y de gobierno que atiende subsidiariamente las

necesidades colectivas.

45. Teorias econdmicas relacionadas con el valor de la tierra

4.5.1. Teorias de larenta de economistas clasicos y contemporaneos

Dentro de las teorias clasicas de la renta y la localizacion o ubicacion, se encuentran las
de Adam Smith, David Ricardo, Johann Heinrich Von Thiinen. Aunque también se nombra
a un economista de actualidad, Hernando de Soto. En las mismas, estos tratan la
importancia de la renta generada por la tierra urbana y su importancia en cuanto a

localizacion o ubicacion, pero también los titulos de propiedad.

45.2. Teoriade larenta en Adam Smith

De acuerdo con Adam Smith citado por Debrot (1998), el valor que se paga por el disfrute
de la tierra aparece como el valor que recibe el propietario de la tierra de manos del
capitalista, por el hecho de poner a su servicio esta particular fuerza productiva de la
naturaleza. EIl planteamiento general de Smith, sobre la plusvalia o incremento en los

valores de la tierra y el lugar que alli se le asigna a la renta de la tierra es el siguiente: “es
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todo el proceso por el que pasa la tierra, hasta llegar a convertirse en propiedad privada, el
propietario exige una participacion en casi todos los productos que el trabajador puede

obtener o recolectar en ella”.

45.3. Teoriade larenta en David Ricardo

De acuerdo con David Ricardo citado por Debrot (1998), la determinacién de la renta de la
tierra, en donde este economista adoptd los puntos de vista de Malthus, y asegura que el
valor de cambio de un bien (especialmente los agricolas) esta determinado por la mayor
cantidad de trabajo necesario para su produccién; ni mas ni menos que el costo marginal
en términos contemporaneos. De esta manera, la renta de la tierra (mas exactamente la
renta diferencial) aumenta a medida que se incorporan nuevas tierras a la producciéon. Y
esto ocurre continuamente en razoén del incremento de la poblacién y del consiguiente

aumento de la demanda de alimentos.

45.4. Teoriade lalocalizacion de Von Thinen

De acuerdo con Von Thinen, citado por Cruz Ramirez (2007), su idea central es que la
renta varia con la distancia con respecto al mercado, en un espacio is6tropo (rangos) y
aislado. A este tipo de renta se le llama renta de localizaciébn o renta de ubicacion.
Reconocio, que el hombre trata de resolver sus necesidades econémicas en el entorno
inmediato, reduciendo sus desplazamientos al minimo. Von Thiinen se preguntd por qué
los lotes de tierra, con las mismas caracteristicas tenian diferentes usos. Concluy6 que se

explicaba por la distancia al mercado.

Asegura en su ensayo que Wiliam Alonso en 1960, (otro clasico en la materia) termin6 una
aplicacion que extendio el modelo de Von Thinen a las utilizaciones de la tierra urbana.
Analiza la utilizacién de la tierra, alquiler, la intensidad de la utilizacién del recurso, la
poblacién y el empleo en funcion de distancia al centro de la ciudad como solucién de un
equilibrio econémico para el espacio del mercado. Algunos autores consideran que Von
Thinen, realizé el andlisis marginal incluso antes que Ricardo, y esa es una de las

contribuciones mas importantes de éste a la economia de hoy.
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Al competir por la localizacion, una ciudad se extiende y se encarece, las localizaciones
mas céntricas seran utilizadas por quienes tengan mayor capacidad de pago. Las familias
pudientes pagan mas por la renta de la tierra y menos por los costos de dotacién de
servicios y movilizacion, en cambio las familias pobres pagan menos por la renta y mas
por los costos de dotacion de servicios y movilizacion; el mercado inmobiliario transforma
las propiedades en mercancias caras e inaccesibles para la mayor parte de la poblacion,
la mercancia “tierra urbana” es tanto mas cara cuanto mejor servida de infraestructura y de

centralidad en términos de localizacion en la ciudad se encuentre (Morales 2007).

En la figura nimero 1 se puede observar un punto negro el cual representa una ciudad, el
circulo blanco agricultura intensiva, el circulo de color verde significa bosques para lefia, el

amarillo agricultura extensiva, y el de color rojo ganaderia extensiva.

Figura 1: Modelo de Von Thiinen de usos de la tierra agricola y urbana.
Fuente: Cruz Ramirez, ensayo economia regional, 2007.

19



Zona urbana Centro de la ciudad

'y ‘/Zona agricola
s
< AUl
AR

Figura 2: Limites de valores de la tierra urbana y agricola.
Fuente: Borrero. Formacion de los precios del suelo urbano. 2006.

En la figura anterior se trata de describir la localizacion de la tierra, desde el centro de la
ciudad a la periferia, y como van fluctuando los valores de la tierra y dependen de su

ubicacién en una zona determinada.

Precio

\, — Comercio

—___— Agricultura

\ I / Distancia al CBD
— o

Figura 3: Estructura zonal segun las curvas de renta de los diferentes usos del suelo.
Fuente: William Alonso (Zarate Martin 1992: 161), citado por Urriza, 2003.
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De acuerdo con la figura 3 la localizacion determina la renta y el valor de la tierra urbana
atrae los usos con capacidad de pago para esa ubicacién. En el supuesto de un espacio
isotrépico y monocéntrico, con igualdad de facilidades de transporte en todas direcciones,
donde el valor de los terrenos para vivienda depende de la distancia al centro; Alonso
plantea que la localizacion de las actividades (comercio, industria, vivienda, agricultura)
conforma un modelo concéntrico. Ello se debe al diferente poder econdémico de las
demandas de localizacion frente a los valores de la tierra que disminuyen regularmente

hacia la periferia de la ciudad (Urriza 2003).

Segun (Urriza 2003) este modelo puede representarse graficamente mediante curvas de
renta con diferentes pendientes que reflejan el valor que cada uso de la tierra paga por su
localizacion en relacion a la distancia al centro. Asimismo se puede apreciar mediante la
superposicion de las curvas, la competencia entre las actividades por la ocupacion del

espacio; las intersecciones sefialan el limite de la renta economica (figura 3).

4.5.5. Teoriade la propiedad de Hernando de Soto

Segun de Soto, citado por Alonzo (2004), la titulacion de las propiedades es fundamental
para darle un mayor valor a las mismas, y asi crear una oportunidad en los accesos a
créditos. Para este economista, la valoracion de un bien inmueble se incrementa cuando

ya posee documentacion legal (Titulo de propiedad).

Para este autor de obras como “El misterio del Capital” y “El otro Sendero”, en los paises
del tercer mundo, hay capital muerto ya que no se dispone de titulos ni escrituras, y menos
de un andamiaje legal que lo acredite, entonces no se genera valor excedente. Para de
Soto, parte del éxito de los occidentales (europeos y estadounidenses) es haber
establecido leyes de la propiedad formal y universal, y asi hicieron productivo su capital, o
sea la formalizacion de la propiedad.

Segun Fernandez (2002), difiere de los planteamientos de de Soto, porque de acuerdo con
las investigaciones realizadas sobre el tema por este autor, la titulacion no es

imprescindible para acceder al crédito y servicios publicos, ya que los pobladores de
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zonas informales han accedido a estos de manera también informal, y que ademas la

regularizacion no garantiza la integracion socio-espacial.

Aunque, si esta de acuerdo con la regularizacion, pero que se haga con grupos
especificos, tomando en cuenta su formacion histdrica y otros avances de tenencia locales

ya existentes, sean formales o informales.

4.6. Informacion relacionada en el contexto de la valoracion de la tierra

4.6.1. Larelacion entre el precio y el valor

Uno de los temas mas escurridizos ha sido la diferenciacion entre los términos "precio” y

"valor". Ninguno tiene un significado definido.

a) Precio

El precio es la expresion del valor de un bien, en su medida. El precio de un bien (en una
economia de mercado) es producto de la interaccién de la oferta y de la demanda. Y se
entiende por precio de una mercancia inmobiliaria la cantidad de dinero que el comprador
estara dispuesto a pagar para adquirir un inmueble, y el vendedor estara dispuesto a

recibir.

b) Valor

Adam Smith, en su obra La riqueza de las naciones (1776), citado por Debrot (1998),
distingue entre el valor de uso, que sirve para satisfacer necesidades humanas, y el valor
de cambio, o capacidad para permutarlo por otros bienes. Indica que éste ultimo es el
anico cuantificable, siendo la expresion econdmica del valor. Respecto al valor, indica que
“‘muchas cosas que tienen mas del de utilidad suelen tener menos del de cambio, y por el
contrario a veces las que tienen mas de éste tienen muy poco, o ninguno del otro. No hay
una cosa mas util que el agua, y a penas con ella se podra comprar otra alguna, ni habra

cosa que pueda darse por ella a cambio; por el contrario, un diamante apenas tiene valor
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intrinseco de utilidad, y por lo comun pueden permutarse por €l muchos bienes de gran

valor (Antonfiana 2012).

Segun Adam Smith, para que un bien posea valor es necesario que lleve incorporado un
trabajo humano, el cual es ademas el factor decisivo en su determinacion; la dificultad
consiste en diferenciar entre la cantidad de trabajo incorporado y la cantidad de trabajo
gue puede obtenerse con el bien en su intercambio, lo que le lleva a la necesidad de que

ambos conceptos sean iguales.

David Ricardo, en los Principios de Economia Politica y Tributaria (1817) citado por Debrot
(1998), desarrolla de manera sisteméatica los planteamientos formulados por A. Smith.
Reduce los tres factores determinantes del precio (salario, ganancia y renta) a uno solo: el
trabajo; el valor de las cosas esta en relacién a la cantidad de trabajo necesario para su
produccién. Sera la desproporcion entre la tierra disponible y la poblacién la que, al hacer
necesaria la explotacion de tierras menos fértiles y mas alejadas del centro de consumo,
determinara unos menores rendimientos, dada su peor fertilidad y situacion. Es decir, la
renta sera la diferencia de rendimientos para trabajos iguales (teoria diferencial de la

renta).

Existen diferentes conceptos de valor; ademas de los antes citados (valor de uso y valor
de cambio), siendo:

e Valor de mercado: seria el equivalente al precio que el bien obtendria en
un mercado competitivo y transparente, en funcion del punto de equilibrio
entre la oferta y la demanda, en unas condiciones tales en que el
comprador no tiene urgencia de comprar, ni el vendedor de vender, y

ambos no actuan con afan especulativo.

e Valor intrinseco: asimilado al valor de coste

e Valor comparativo: obtenido por contraste con otros bienes similares de los

gue se conoce su precio en un momento determinado.

e Valor en renta: o valor de produccién de beneficios del bien.
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e Valor de reposicion: equivalente al precio de coste de recrear el bien de

una manera idéntica a la existente.

e Valor administrativo: titulo genérico susceptible de especializarse en otros
valores contenidos bajo esta definicidbn (valor hipotecario, urbanistico,
catastral), regulados mediante normativas y, que representa la estimacion
que la administracién realiza sobre el valor, utilidad, renta, garantia, entre
otros, del bien, segun la posicion de dicha administracion (de control o

garantia, expropiatoria, sancionadora, recaudadora).

Las anteriores afirmaciones contienen un vinculo indisociable en el binomio valor/precio,
tal como dos caras de la misma moneda. Son conceptos distintos pero con un origen

comun. La confusién entre ambos es, sin embargo, frecuente y fuente de conflictos.

En lo relativo a la propiedad inmobiliaria, la normalidad es dificil de encontrar, pues el
mercado oscila entre alzas y depresiones. En toda época, lo imperativo consiste en medir
bienestar econdmico en términos de precio y valor. Este Ultimo, econémicamente
hablando, representa la relacion en que se intercambiaria una determinada cantidad de un

articulo por otro (Antonfiana 2012).

Segun (Salguero, 2008) al adoptarse la moneda como medio comun de intercambio, nacio
lo que ahora se conoce como precio. Este puede ser definido como el importe de dinero
por el cual una propiedad puede ser intercambiada. Salguero propone el siguiente
ejemplo: “una persona puede poseer una vivienda y haber residido afios en una localidad,
puede encontrar ventajoso permanecer alli, para seguir viviendo como lo hizo hasta
entonces, por ello, él cree que su casa vale Q500 mil. Sin embargo, el valor de

intercambio puede ser solamente de Q300 mil”.

Salguero propone la siguiente regulacion:
Cuatro factores influyen en el importe de toda transaccion que implique un precio;
I) el valor del articulo para el vendedor, Il) el valor del articulo para el comprador, Ill) el

valor del dinero para el vendedor, 1V) el valor del dinero para el comprador.
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El dinero es s6lo un medio para adquirir bienes o servicios y no determina el valor de lo
comprado, estos elementos constituyen los fundamentos de la ley de la oferta y la
demanda, son los mayores reguladores del precio. La teoria de un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender ha penetrado en casi todas las metodologias
valuatorias, el precio y Unicamente el precio, sin analizar cuéles son los elementos que lo
determinan, han sido la doctrina basica de la valuacién inmobiliaria; pero, ¢.cuales son las
causas habituales de venta?: liquidacion de propiedades hereditarias, necesidad de dinero
en efectivo, traslado de un negocio, aumento o disminucion de familia, deseo de otro

vecindario y liquidacion de instituciones o sociedades (Antonfiana 2012).

Mientras el sistema econOmico sea de caracter dinAmico, siempre estard presente el
problema del valor y del precio. La tarea del tasador es medir ese equilibrio, aunque a
veces resulte dificil expresar su valor en términos monetarios. En suma, los precios, como

los valores, son de caracter dinamico y no estatico (Antonfiana 2012).

La siguiente definicion de valor es de las Normas Internacionales de Valoracién (NIV,
2005) citada por Aznar y Guijarro (2006), “El precio mas probable que compradores y
vendedores estableceran para un bien o servicio que esta disponible para su compra. El
valor establece un precio hipotético o tedrico, que sera el que con mayor probabilidad
estableceran los compradores y vendedores para el bien o servicio. De modo que el valor
no es un hecho, sino una estimacion del precio mas probable que se pagara por un bien o

servicio disponible para su compra en un momento determinado”.

4.6.2. Mercado de tierras (mercado inmobiliario)

También llamado mercado inmobiliario 6 bolsa inmobiliaria, es el conjunto de
transacciones (como la compraventa o el arrendamiento) que operan por la oferta y la
demanda de bienes raices, tanto de tipo urbano como rural. Bolsa inmobiliaria, es el lugar
de encuentro de vendedores y compradores de tierra. Este mercado se diferencia de un
mercado clasico por la particularidad del bien intercambiado. El concepto es nuevo en los
paises de América Latina y no tiene aplicacion en la mayoria de éstos, por lo que no existe

un lugar especifico de encuentro de vendedores y compradores de tierra (FAO 2003).
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El mercado de tierras dadas las caracteristicas Unicas del producto tiene fuertes
implicaciones en todos los ambitos de la actividad humana, mas evidente aun en la
conformacion de las ciudades, donde la cantidad de tierra (oferta) no se restringe solo a la
cantidad, sino que disponga de las cualidades fisicas y materiales para soportar los usos
urbanos (Garcia 2011).

En el mercado comun el valor de las cosas esté sujeta a la ley de la oferta y la demanda,
segun los economistas clasicos esta ley debe operar en un mercado libre donde el
oferente y demandante conocen el mercado, es decir tienen la informacion necesaria para
ejercer la competencia para la adquisiciéon del bien ofertado, en este caso la tierra. En el
caso del mercado urbano la demanda siempre es mayor que la oferta, por lo que las

mercancias se venden por arriba del valor de mercado.

Segun (Antonfiana 2012), el mercado inmobiliario, intimamente relacionado con
innumerables factores que influyen en su movimiento, es el otro factor de primordial
importancia. Inclusive a una misma fecha hay diferentes mercados para diferentes tipos

de inmuebles, es decir: urbanos, rurales, industriales, entre otros.

Segun Vinuesa, citado por Urriza (2003), el mercado de tierras constituye un elemento
fundamental en el proceso de construccion y configuracién de las ciudades, puesto que la
tierra es el soporte y materia prima del desarrollo urbano. Dentro de este contexto, se
reconoce este mercado como un fendbmeno complejo donde intervienen y se conjugan
diversos factores -econémicos, politicos y sociales- que inciden en su funcionamiento y
evolucion, el mercado de suelo interactia con las demés variables urbanas, es decir,
determina y es determinado simultdneamente. A ello se suma el accionar de diferentes
actores que responden a distintas racionalidades e intereses -muchas veces

contrapuestos-, buscando maximizar sus beneficios.

En sintesis, el valor del suelo urbano estd determinado principalmente por factores
externos al terreno, es decir, por las caracteristicas del entorno y su localizacion en la
estructura urbana. Las externalidades que intervienen decididamente en la valorizacion de

la tierra, surgen de las intervenciones publicas y privadas, y no pueden ser alteradas por la
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accion individual del propietario. Es decir, el mercado expresa mediante los valores de la

tierra las diversas externalidades que se dan en el espacio urbano (Urriza 2003).

Teniendo en cuenta lo expuesto en los parrafos precedentes, se concluye que el mercado
de tierra urbana no cumple con las condiciones que la teoria econdémica establece para la
competencia perfecta: homogeneidad, movilidad, concurrencia y transparencia. Como
afirma Trivelli, citado por Urriza (2003), “el mercado de suelo, por sus caracteristicas
propias, dificilmente podria operar en condiciones de competencia perfecta. Este mercado
se define con mayor exactitud como un caso de competencia monopdlica y bajo ciertas
circunstancias simplemente como un monopolio. Debe quedar en claro que en el caso de
la tierra urbana, la libre competencia no es equivalente a competencia perfecta ni tampoco

tiende a ella.”

El proceso que lleva a la adquisicion de un bien inmueble no encuadra exactamente

dentro de los tipos de mercado:

e Competencia perfecta: es aquél que tiene las propiedades de libertad,

homogeneidad, frecuencia de transaccion, transparencia y concurrencia.

e Monopolio: hay monopolio cuando la mercaderia es ofrecida por una
Gnica empresa y en cambio, es demandada por un amplio nimero de

posibles compradores.

e Oligopolio: hay oligopolio cuando la mercaderia es ofrecida por un nimero
restringido de empresas, mientras que es demandada por un elevado
namero de posibles compradores.

e Monopsonio: es la situacion inversa de la del monopolio. Numerosos

oferentes se enfrentan con un Unico demandante.

e Oligopsonio: es la situacion inversa a la de oligopolio. Numerosos

vendedores se enfrentan a un namero reducido de posibles compradores.
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e Competencia monopdlica: se distingue del de competencia perfecta en la
falta de homogeneidad de la mercaderia, asi como en la falta de

transparencia.

e Monopolio bilateral: en el monopolio bilateral se enfrentan un solo
oferente a un solo demandante. Uno y otro negocian hasta llegar o no a un

acuerdo respecto a las condiciones de venta de la mercaderia.

Cuadro 2: Tipos de mercado inmobiliario.

Demanda
Un solo comprador | Algunos compradorey Muchos compradores
Oferta
Un solo vendedor Monopolio bilateral Monopsonio parcial Monopolio
Algunos vendedores Monopsonio parcial Oligopolio bilateral Oligopolio
Muchos vendedores Monopsonio Oligopsonio Competencia perfecta

Fuente: Martin Antonfiana. La tasacion es una ciencia. Blog del tasador pampeano 2012.

El mercado inmobiliario guarda similitud con el ultimo mencionado, el monopolio bilateral.
Soélo en circunstancias muy determinadas puede asemejarse al de competencia
monopolica. Una situacion asi puede darse, por ejemplo, cuando en determinado
momento en una zona geografica definida, se liberan al mercado, o sea se ofrece en venta

un conjunto mas o menos importante de predios en forma simultanea (Antonfiana 2012).

4.6.3. Variables determinantes en el valor de la tierra urbana

Segun Trivelli, citado por Becerril-Padua (2000), el valor comercial de la tierra urbana se
determina tanto por su valor de uso actual o potencial como por las mejoras en
urbanizacién, ademas de variables como la accesibilidad al centro de la ciudad, el
prestigio social del barrio, el sistema de transporte y las normas de uso de de la tierra. Por
tanto, el valor de la tierra resultante, establece el uso de la misma, ya que las actividades

mas rentables ocupan la tierra de mayor valor.
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Para Smolka (2002), dentro de las variables determinantes del valor de la tierra urbana,
las que difieren de las que determinan para el area rural, se menciona: a) la localizacion,
b) el tamafio del lote/ predio/terreno, c) la topografia, d) la regulacion que se refiere a la
documentacion legal (titulos de propiedad), e) la existencia de infraestructura en el terreno,
f) el uso de la tierra, si es comercial, industrial o habitacional y g) servicios como agua

entubada o potable energia eléctrica, teléfono, drenaje, calle asfaltada o pavimentada.

Segun de Soto citado por Ferndndez (2002), la titulacion (titulo de propiedad) tiene una
gran importancia en la obtencion de mejores valores y acceso al crédito por las
propiedades. De acuerdo con este autor, los pobres ya son duefios de los activos
necesarios para hacer un éxito del capitalismo. Sin embargo, poseen dichos activos de
forma inadecuada, puesto que no existen medios que los ayuden a respaldar sus
propiedades y crear capital. Tienen casas, pero no tienen titulos de propiedad, justamente

la herramienta que necesitan para generar plusvalia.

Para Arriaga Luco y Simioni (2001), citados por Fernandez (2002), los fendmenos de
valorizacion de la tierra o desvalorizacion son complejos, resultan de la combinacion de
variables cuantitativas y cualitativas en donde se pueden considerar: la localizacién de las
actividades economicas, cambios en las normas de uso de la tierra urbana y condiciones
de edificacion, la presion demografica y cambios en el medio social o composicion de los
residentes, la localizacién de la vivienda o terreno, el mejoramiento de la accesibilidad y el
aumento de disponibilidad de equipamiento y servicios locales, segun estos autores, el

valor del terreno cae al incrementarse la extension del terreno.

4.6.4. Formacion del valor de la tierra urbana

De acuerdo con Becerril-Padua (2000), en un estudio realizado en Santiago de Chile, el
incremento en el valor de la tierra o suelo de una localidad, da cuenta del proceso
creciente de localizacién de actividades de servicios de caracter metropolitano, fortalecido
por la gran dificultad de renovacion urbana, lo que hace que todo el efecto de renovacion

se concentre ahi.
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Segun Nufiez (2007), los mayores valores de acuerdo a su investigacion correspondieron
a la zona central de la ciudad donde se realiz6 dicha investigacion y los menores en las

orillas, y en zonas industriales existiendo una diferencia mayor de 20 veces.

De acuerdo con Garza y Montafa (2002), citado por Nufiez (2007), en todas las ciudades
las 4reas mas baratas son las destinadas a vivienda popular, con algunas excepciones,
como las industriales. Por otra parte en un estudio de los autores realizado en Bogot4, las
areas industriales de Cali, son las mas costosas del grupo, asi como las areas comerciales
de Medellin. Tales caracteristicas pueden ser el reflejo de la estructura econémica de

esas ciudades.

Para Smolka (2002), en las periferias de muchas ciudades latinoamericanas, el valor de un
m? de tierra urbanizada, desarrollado por agentes privados, puede variar entre Q. 250.00 y
Q. 1,300.00. Una familia encima de la linea de pobreza que ahorre el 20% de su ingreso
mensual (Q.1, 500.00) necesita ahorrar de 12 a 15 afios para adquirir un lote urbanizado
de 150 m?,

Estos indicadores, sugieren que la dificultad de acceso a la tierra urbana, pueda ser uno
de los factores que contribuyen a la pobreza. Es dificil realizar una explicacion completa
de todos los factores que afectan el comportamiento de los valores y precios de la tierra
pero basta mencionar ciertos determinantes emblematicos para entender algunas
aparentes idiosincrasias del funcionamiento de los mercados de tierra urbana en América
Latina (Smolka 2002).

El mismo Smolka (2002), se refiere, que en América Latina se tiene la sensaciéon de que
invierte poco en infraestructura y servicios comparado con su producto interno bruto -PIB-
per capita. Los sustanciales incrementos observados en el valor de la tierra, como
resultado de inversiones en infraestructura urbana y servicios, generalmente son
ignorados como una fuente para financiar tales inversiones, debido a mecanismos débiles
de captura de la valorizacion. Literalmente Smolka (2002), en su documento “formacion

del valor de la tierra” expone:
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“El valor de la tierra urbana, pasa por un proceso que se forma desde el apoderamiento de
las zonas sin infraestructura por parte de algunos pobladores, considerando que estas han
sido invadidas (informal). Si no ocurre lo anterior, pero son predios entregados por el
gobierno municipal o grupos organizados como ocurre en el medio regional, el precio se
forma desde que las personas se apoderan o marcan su territorio (un area determinada) y
les hacen mejoras, luego realizan una solicitud de medicion, se les emite el acta de
posesion por parte del gobierno municipal y luego escrituran. Finalidad de la formalidad

por la que también pasan los que invaden.

Por eso, el valor de este recurso es todo un proceso, que se incrementa mediante las
mejoras internas y externas, en donde sobresalen las externas, por toda la infraestructura
gue crea el estado, ejemplo de estas son las calles asfaltadas, drenajes, agua entubada y
energia eléctrica, entre otras. De lo anterior, se deduce, que el estado forma parte

importante en la formacion de los valores de la tierra urbana” (Smolka 2002).

Para Salguero (2011), el valor de adquisicién de la tierra es muy bajo, dadas las
condiciones de algunos sectores con baja plusvalia, pero con el tiempo llegan servicios
como agua entubada, drenajes, calles pavimentadas, energia eléctrica y otros. Las
personas evallan estas condiciones, y definen valoraciones mayores, esto con la finalidad
de vender y obtener una sobre-ganancia. A esto, é€l, le llama enriguecimiento sin causa
justa, ya que estos poseedores o propietarios no hicieron ningun esfuerzo para esas
mejoras. Por todo lo anterior, el autor propone la regulacion urbana, como necesidad para

darle un orden al crecimiento de las ciudades.

En cuanto al grado de desarrollo urbano de una zona, el analisis se puede basar en la
prognosis inmobiliaria. Se puede realizar a través de las diferentes etapas por las que
pasa, estas son: origen, desarrollo, estabilidad, declinacion y resurgimiento (figura 4). Se
puede saber en qué momento se encuentra la zona a analizar segun los avances de
inversion tanto del estado como de la iniciativa privada y el desarrollo que han tenido;
cuanto se ha invertido para calles, energia eléctrica, drenajes, dotacion de agua potable,
entre otros, (Salguero 2011).
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Gréfica 1: Prognosis inmobiliaria.

Fuente: Salguero. Enriquecimiento sin causa justa. 2011.

En la etapa del origen, se tiene la tierra sin uso definido, o en bruto. EI desarrollo es
cuando se hacen los fraccionamientos o urbanizaciones y se observa viviendas ya
construidas, otras en proceso de construccion, pero sobre todo, bastantes lotes
desocupados. En la etapa de estabilidad se tienen a todos los residentes desarrollando
sus actividades moratorias con normalidad. Ya casi no queda ningun lote sin uso definido.
En la etapa de declinacion se observa inquilinato, cambio de uso del suelo, abandono,
deterioro y violencia. Finalmente se encuentra la etapa de resurgimiento, que es cuando
se rescatan los sectores, cambian de uso del suelo y este cambio es benéfico (Salguero
2011).

En Guatemala se han desarrollado pocos estudios sobre el valor de la tierra urbana, como
se ha indicado salvo el caso de Guatemala ciudad; en el interior del pais el tema aun es
desconocido, de acuerdo con Manuel Salguero (2012) en la regioén, es en el casco urbano
del municipio de Esquipulas donde se localizan los valores méas altos de la tierra, los
cuales se ubican en la 112 calle denominada “doble via”, que se encuentra frente a la
basilica, los valores oscilan en rangos de Q12,000.00 a los Q15,000.00 por m? y en la 52
avenida denominada “calle real” los valores oscilan en rangos de Q8,000.00 a los

Q10,000.00. Las variables que determinan estos valores es, uso altamente comercial, la
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afluencia peatonal (determinada por la basilica), la ubicaciéon de los inmuebles y la
dotacién de los servicios publicos y privados. En cambio los valores mas bajos se
localizan en las areas de uso residencial en donde los valores oscilan en rangos de
Q400.00, Q600.00, Q800.00 y Q1,000.00. Las variables que determinan estos valores son
el uso residencial, la ubicacion respecto al centro de la ciudad, la dotacidon de servicios

publicos y el sector socioecondmico.

4.7. Métodos para la determinacion el valor de la tierra urbana

De acuerdo con Aznar y Guijarro (2006) en la practica valuacion inmobiliaria existen dos
premisas basicas sobre las que se sustentan los métodos modernos de valoracion son: el
caracter finalista de cualquier proceso valorativo y la unicidad de métodos. La primera
premisa implica, que segun sea el fin por el que se propone valorar un determinado bien,
asi sera el criterio de valoracién que se deba aplicar. La segunda premisa implica una
generalizacion aplicativa de los métodos de valoracion, independientemente del tipo de

bien que se vaya a valorar.

Existe una teoria de la valoracién, que como toda teoria cientifica se encuentra en un
continuo proceso de mejora, pero que su aplicabilidad se extiende a cualquier tipo de bien.
Dicho con otras palabras, la unicidad de métodos implica que desde un punto de vista
conocedor no tiene sentido hablar de una teoria de la valoracién de inmuebles, de una
teoria de la valoracion agraria, sino de una teoria general de la valoracién (Aznar y
Guijarro 2006).

Una limitante en la aplicacién de los métodos modernos de valoracion en el area de
estudio puede ser, la informacién disponible del mercado inmobiliario que presenta
importantes deficiencias derivadas de las caracteristicas propias de este mercado:
producto heterogéneo, problemas de transparencia en el conocimiento de los valores,
datos incompletos, informaciéon insuficiente sobre determinados barrios o sectores,
ausencia de tablas de valores consistentes, falta de colaboracion de las autoridades

municipales.
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Los métodos mas utilizados en la practica valorativa son: método de comparacion o de
mercado, método de capitalizacion de rentas urbanas, método residual y método del
costo. A continuacion se describe los métodos de comparacion o de mercado, método de
capitalizacion de la renta, método residual y método del costo, teniendo en cuenta que
para efectos del presente trabajo los métodos a utilizar son el método de comparacion o

de mercado y el método de capitalizacion por rentas.

4.7.1. Método de comparacion o de mercado

Se le conoce también como método sintético; de acuerdo con Aznar y Guijarro (2006), que
citan la orden ECO/805/2003 (sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras en Espafia), realiza la siguiente
definicion del valor de mercado “valor de mercado o venal de un inmueble -VM-, el precio
al que podria venderse el inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor
voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasacion en el supuesto de que
el bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del mercado
permitieren disponer del mismo de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo

normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.”

Para Salguero (2008), este método se basa en la comparacion con otros inmuebles
similares, cuyos precios unitarios son conocidos. Se sustenta en uno de los principios
bésicos de la valuacion: la oferta y la demanda. Los datos encontrados reflejaran los
precios que los compradores estan dispuestos a pagar por un bien y que, a su vez, los
vendedores estan anuentes a aceptar porque satisface sus expectativas. La tarea es
buscar referenciales o datos de compra-venta recientes, de terrenos parecidos y

localizados en el sector donde se ubica el inmueble en estudio.

Las caracteristicas de los lotes comparados deben ser: area, topografia, pendiente, forma,
medidas (frente y fondo), ubicacién (medial, en esquina o interior), servicios publicos y
privados del entorno, transporte y vias de acceso, normativa municipal o zonificacion,
forma de pago, fecha de la operacion y vecindario, entre otros. Los referenciales seran los

valores unitarios de los bienes inmuebles, especificamente del solar. En la ciudad de
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Chiguimula segun ensayo de ejercicio profesional supervisado realizado en la empresa
Marketing y Consultoria Empresarial, Sociedad Anonima -MACESA-, e informacion de

esta, se utiliza valores en quetzales por metro cuadrado.

De acuerdo con Salguero (2008), en el caso de las caracteristicas se tiene:

1. Area o tamafio: no es lo mismo comprar un terreno grande, que uno
pequefio, pues a medida que decrece, su valor unitario disminuye y a la

inversa.

2. Topografia: en un lugar donde la vista no es el atractivo, los terrenos

planos aventajan a los inclinados.

3. Forma: las irregularidades de un terreno no permiten su 6ptima utilizacion,

lo que castiga el precio.

4. Medidas: en algunos casos, frente mayor y poco fondo ofrece mejor

aprovechamiento que a la inversa.

5. Ubicacion: terrenos en esquina tienen mayor deseabilidad que los mediales

y mucho menor los ubicados en interiores.

6. Normativa municipal: se refiere a las limitaciones para edificar, como retiros

e indices de construccion y ocupacion.

7. Vecindario: se refiere a los atractivos exteriores del terreno, como calles,
arquitectura, jardines, bancos, centros comerciales, escuelas o transporte,

entre otros.

4.7.2. Método de capitalizacion de rentas urbanas

También se le puede llamar método analitico a la valuacion de un activo conociendo su

renta. EIl calculo en este método es indirecto, mediante la capitalizacion de todas las
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rentas futuras de un inmueble trayéndolas a valor presente, utilizando los conceptos de las
matematicas financieras. En el método de la renta directa se llega al valor de un inmueble

a través del alquiler o arrendamiento inmobiliario.

En el método de capitalizacion o método de renta indirecta se llega al valor del inmueble
estimando todas las rentas que produce el inmueble. La renta liquida que produce un
inmueble generalmente se denomina alquiler. Las rentas se dan en todas las ciudades y
paises por lo que existe una relacion entre la renta y el valor del inmueble. Obteniendo
una tasa de renta promedio para la zona y conociendo el uso especifico se puede calcular

cuanto puede valer el inmueble a partir de la renta (Borrero 2006).

Este método exige fundamentalmente: 1) el calculo de la renta, partiendo de cuentas de
ingresos y costos; 2) la eleccion adecuada del horizonte temporal y de la tasa de interés;
3) el calculo del valor capital por las formulas de capitalizacion conocidas; 4) valor de
adquisiciéon original y la fecha en que se produjo; 5) las rentas que produjo durante el
tiempo que se tuvo o0 se tendra; 6) caracteristicas de terreno y construccion (Salguero
2008).

Segun (Antonfiana 2012), el valor de un inmueble se estima por la renta total (suma de las
rentas anuales actualizadas) que ese inmueble proporciona (0 se supone que
proporcionara), en términos de expectativas, a lo largo de su vida util. Esto es, el
inmueble funciona como una inversion a la que restan “h” afios de vida util (horizonte

temporal).

En su columna consejos del consultor del periédico guatemalteco prensa libre, Salguero
(2008) expone el siguiente ejemplo: para un terreno sin construcciones y sin haberlo
alquilado (no produjo rentas), que se compro hace 10 afios a un precio de Q5 mil en un
sector en que la tasa de rentabilidad para este tipo de terrenos y en este vecindario, ha
sido previamente investigada y estimada en el 15 por ciento, se puede calcular su valor a
través de la formula de valor presente: S =P x (1 +i )n ,donde "S" es el valor futuro que
se busca o sea el valor al dia de hoy, "P" es el valor original (Q5 mil), "i" es igual a la

rentabilidad encontrada con las caracteristicas propias (15%) y "n" es el tiempo
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transcurrido (10 afios). La formula queda asi: S = Q5, 000 x (1.15) 10. Aplicando la

férmula se obtiene que para hoy valga Q20 mil 227 con 79 centavos.

4.7.3. Método residual

Es una técnica de valuacién inmobiliaria, que permite la obtencion del valor comercial para
el terreno (valor de mercado — cargas juridicas y urbanisticas), a partir de estimar el monto
total de las ventas de un hipotético proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacion juridica y urbanistica vigente, de conformidad con el segmento del
mercado del bien final vendible, sobre el terreno objeto de avalto (Antonfiana 2012). Para
Salguero (2008) se usa fundamentalmente para inmuebles en los que puede formularse
un proyecto: un terreno -de gran extensidon o no- en el que se pueda desarrollar una
lotificacién, construir un edificio, un condominio u otros. También es aplicable a edificios
que puedan ser remodelados o modificada su funcion. Es importante, en todo caso, que el
bien a valuar pueda tener opciones de proyectos.

Los principios que rigen este método son: utilidad que se puedan satisfacer necesidades
de una poblacién, oferta y demanda que considere la capacidad de adquisicién de la
poblacion en la cual se desarrolla el proyecto, mayor y mejor uso segun el marco de la
normativa legal, las tendencias de desarrollo de la poblacién, que el proyecto pueda tener

viabilidad de aceptacion y la factibilidad que genere una rentabilidad a los inversionistas.

4.7.4. Método del costo

Se denomina asi al método que parte de presupuestos para obtener el costo de
reproduccion o de sustitucion de un bien inmueble. En general se aplica a las
construcciones, obras de infraestructura, mejoras y adiciones. El terreno bruto no tiene
costo y por eso se trata por el método comparativo. Pero todas las adiciones al terreno,
urbanizacién y construcciones, tienen un presupuesto de construccién. Por el costo se

puede llegar a las mejoras, aplicando los métodos de la depreciacion (Borrero 2006).
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El objetivo de este método es estimar el coste en que se incurriria en la reproduccion o
reemplazamiento — con materiales y precios actuales- de la estructura edificada de un
inmueble que tuviera una utilidad igual al que se desea valorar, detrayendo el coste actual
de las depreciaciones experimentadas por el edificio en funcion de su antigiiedad, estado

de conservacion u obsolescencia.

El coste de reemplazamiento corregido por la depreciacion se denomina coste de
reposicion. Se trata de un método de valoracion de la construccion del inmueble, sin
considerar la ubicacion, es mas apropiada su aplicacion en la valoracion de
construcciones nuevas, ya que se puede obtener de una mejor manera los costes de
construccion, en cambio para construcciones antiguas o en etapa de demolicion dada la

depreciacion de las mismas no es aconsejable su aplicacion, (Antonfiana 2012).

4.8. Métodos para la ponderacion de variables

Existen diversos métodos para el analisis de variables cuantitativas y cualitativas que van
desde andlisis de tasacion particular, hasta analisis de tasaciones en masa, en la
actualidad diversos autores realizan estudios sobre cémo saber aplicar un determinado
tipo de método segun sea el caso de la tasacién que se esta realizando. Actualmente la
metodologia que esta cobrando auge es la que se desarrolla con base a los modelos de
valoracion multicriterio, universalmente conocida con las siglas -MCDM- (multiple criteria
decision making). Aporta una serie de métodos de ponderacion o determinacion de los
pesos de variables que permiten encontrar informacion para la descripcion de un

determinado objetivo o elemento (Aznar y Guijarro 2006).

Moreno-Jiménez (1996), citado por Aznar y Guijarro (2006), define, “se entiende por
decision multicriterio, el conjunto de aproximaciones, métodos, modelos, técnicas y
herramientas dirigidas a mejorar la calidad integral de los procesos de decision seguidos
por los individuos y sistemas, esto es a mejorar la efectividad, eficacia y eficiencia de los
procesos de decision y a incrementar el conocimiento de los mismos (valor afiadido del

conocimiento)”.
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La metodologia de valoraciéon multicriterio es utilizada en la toma de decisiones a nivel
corporativo o empresarial, es alli donde tiene los origenes, sin embargo en los ultimos
afos ha sido adaptada a la valoracion inmobiliaria en el campo de la tasacién urbana
como rural, es en Europa donde se ha desarrollado fuertemente. Se han desarrollado una
serie de métodos de valoracion multicriterio, diversos autores los clasifican en métodos

multicriterio continuo y discreto.

e El analisis multicriterio continuo afronta aquellos problemas multicriterio en
el que el decisor se enfrenta a un conjunto de soluciones factibles formado
por infinitos puntos. En este grupo se encuentran métodos como, la
programacién  multiobjetivo, la programacion compromiso y la

programacion por metas.

e El andlisis multicriterio discreto comprende los casos donde el numero de
alternativas a considerar por el decisor es finito y normalmente no muy
elevado. En este grupo se encuentran métodos como el electre, el
promethee, el proceso analitico jerarquico (analytic hierarchy process,

-AHP-) y el proceso analitico en red (analytic network process, -ANP-).

Dentro de la metodologia multicriterio se encuentran métodos de ponderacion de variables
o determinacion de los pesos como son los métodos de la entropia, el método CRiteria
Importance Through Intercriteria Correlation por sus siglas ingles -CRITIC-, la ordenacion
simple, la tasaciéon simple, el de las comparaciones sucesivas y los mismos -AHP- y -ANP-
ya enumerados en el andlisis multicriterio discreto. Estos métodos se pueden utilizar de
manera individual o combinada segun sea el analisis que se pretende lograr, que muchas
veces esta limitado por la cantidad y calidad de informacién obtenida (Aznar y Guijarro
2006).

En la teoria de decision multicriterio el valor de la tierra se aborda desde una perspectiva

mas completa, en el sentido que se tiene en cuenta los aspectos intangibles que

determinan el valor de los inmuebles.
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4.8.1. Modelo del proceso analitico jerarquico -AHP-

El Proceso Analitico Jerarquico (por sus siglas en ingles, -AHP-, analytic hierarchy
process) es una herramienta creada para orientar la seleccion de alternativas en funcion
de una serie de obijetivos, criterios o variables, que sirven para tomar una decision. Fue
propuesto por el profesor Thomas L. Saaty (1972) citado por Aznar y Guijarro (2006), para
responder a problemas concretos en la toma de decisiones en el departamento de defensa
de los Estados Unidos; ante el éxito alcanzado se constituy6é hasta la actualidad como un
clasico en el mundo de la empresa donde se aplica en casi todos los ambitos, en la cual
se hace necesario tomar una decision que se torna compleja cuando existen mdultiples

objetivos o alternativas.

Segun indica Moreno-Jiménez (2002), citado por Aznar y Guijarro (2006), “si se revisan las
actas de los distintos simposium internacionales sobre -AHP- realizados hasta ahora, se
observan trabajos de aplicacion del método en areas tan diversas como sociedad, ciencia,
educacion, economia, transporte, localizacion y asignacion de recursos, marketing,
produccién, aplicaciones ambientales, planificacion urbana, sector publico, sanidad,
evaluacion de sistemas, decision en grupo, resolucion de conflictos internacionales,

nuevas tecnologias, pensamiento y ética”.

Como se puede percibir el campo de aplicacion del método es muy amplio ya que es una
teoria general sobre juicios y valoraciones que puede ser utilizado en todos los campos del
conocimiento. En la actualidad esta cobrando auge en el campo de la valoracion de
inmuebles, sobre todo en el analisis de variables cualitativas, en casos que la informacion
es limitada a unos pocos datos como por ejemplo cuando solo se conoce el valor de los

inmuebles, se justifica la aplicacion del modelo multicriterio -AHP-.
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5. MARCO REFERENCIAL

5.1. Ubicacion geografica

El municipio de Chiquimula se encuentra ubicado en la parte norte del departamento de
Chiquimula y tiene categoria de cabecera departamental, colinda al norte con el municipio
de Zacapa, departamento de Zacapa, al sur con los municipios de San José la Arada y
San Jacinto del departamento de Chiquimula y San Luis Jilotepeque del departamento de
Jalapa, al Este con los municipios de Jocotan, San Juan Ermita y San Jacinto del
departamento de Chiquimula y al Oeste con los municipios de Huité, Cabafas y San Diego
del departamento de Zacapa (Consejo Municipal de Desarrollo 2010).

La ubicacion geografica del municipio es muy contrastante en altitud que va desde los 260
metros hasta los 1,816 metros sobre el nivel del mar (msnm), lo que da como resultado un
territorio con diversos microclimas. El municipio tiene un valle irrigado por los rios Taco y
Sasmo, los cuales a su vez desembocan en el rio San José cuya cuenca abarca la ciudad

de Chiquimula (Consejo Municipal de Desarrollo 2010).

El municipio de Chiquimula se encuentra localizado dentro del cuadrante definido por las
coordenadas: 854516 y 876568 en “X”; y 1647060 y 1629655 en “Y” (Sistema coordenado
Guatemala Transversa Mercator -GTM-, Zona 15.5, Datum WGS84). Dicho cuadrante

incluye la cabecera municipal del municipio de Chiquimula.

5.2. Extensioén territorial

Segun el mapa oficial del Instituto Geogréafico Nacional -IGN-, el municipio de Chiquimula,
tiene un area aproximada de 372 km?, area que es variable debido a que la poblacién y las
comunidades reconocen otros limites que no han sido verificados oficialmente por ninguna
fuente (Diccionario geogréafico de Guatemala, tomo I, Instituto Geografico Nacional -IGN-
1976). Se espera que con el proceso iniciado por el Registro de Informacion Catastral —
RIC- pueda reconocerse cudl es el area y limites reales del municipio (Consejo Municipal
de Desarrollo 2010).
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LOCALIZACION DEL
MUNICIPIO DE CHIQUIMULA
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Mapa 1: Ubicacion y localizacién del municipio de Chiquimula.
Fuente: Instituto Geogréafico Nacional -IGN-.
Elaboracién propia, 2013.
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5.3. Ubicacién del area de estudio

El area objeto de estudio se encuentra ubicada en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula, departamento de Chiquimula, abarca aproximadamente una
extension de 1,644,160.00 m? equivalente a 1.64 km? lo que corresponde
aproximadamente al 0.44% de la superficie territorial que ocupa el municipio y el 23.34%
de la superficie territorial que ocupa la ciudad de Chiquimula.

El area se encuentra localizada dentro del cuadrante definido por las coordenadas:
871266 y 872805 en “X”; y 1639360 y 1638415 en “Y” (Sistema coordenado -GTM-, Zona
15.5, Datum WGS84). Dicho cuadrante incluye la zona uno del casco urbano del

municipio de Chiquimula.
5.4. Descripcion del area de estudio

La cabecera municipal esta unida con el resto de municipios por medio de infraestructura
vial como: carretera centroamericana de denominacion CA-10, rutas departamentales y
municipales, con revestimiento de asfalto, de dos y tres vias en buenas condiciones. La
ciudad de Chiquimula se ubica a una altura de 423.86 m.s.n.m. (Consejo Municipal de
Desarrollo 2010).

La ciudad esta dividida en siete zonas y cuenta con aproximadamente 9,400 viviendas de
acuerdo a la Direccion Municipal de Planificacion -DMP-. Dispone de servicios basicos
como agua potable, sistema de drenajes y recoleccion de desechos solidos entre otros.

Tiene una densidad poblacional de 1,270 hab/km? (Consejo Municipal de Desarrollo 2010).
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LOCALIZACION DE LA ZONA 1, DE LA CABECERA
MUNICIPAL DE CHIQUIMULA
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Mapa 2: Localizacién de la zona uno de la cabecera municipal de Chiquimula.
Fuente: Instituto Geografico Nacional -IGN-.
Elaboracion propia, 2013.




5.5. Historia de la conformacion de Chiquimula como zona urbana

Segun historiadores la conformacion de la ciudad de Chiquimula como zona urbana tiene
sus origines desde tiempos antes del descubrimiento de América y conquista y

colonizacion de Guatemala (Flores 1973).

Segun Flores (1973), el afio de la colonizacion de Chiquimula fue entre 1536 y 1540,
asentado el pueblo sobre lo que antes fue una extensa area boscosa, rica en flora y fauna
y con algo singular de donde se deriva el nombre de Chiquimula proveniente del vocablo

azteca Chiquin = pajaro y Molin = lugar de..., significando “Lugar de pajaros”.

La primera ciudad de Chiquimula fue fundada por los espafioles en el lugar que ocupan las
ruinas de la iglesia vieja, los dias del 2 al 14 de junio de 1765 la ciudad es destruida junto
con su iglesia por “un huracan violento, un gran temblor, una gran tempestad, segun el
archivo de el Calvario de Chiquimula, libro de difuntos de 1860. Pero dicha ciudad no fue
abandonada totalmente hasta que se acab6 de destruir debido a los movimientos sismicos

que arruinaron la ciudad de Guatemala en 1773.

Destruida la ciudad de Chiquimula de la Sierra, fue trasladada a un valle cercano que era
atravesado por los rios Tacé y Shusho, que al igual que la anterior se asienta en las
ultimas estribaciones de un brazo de la cordillera principal de esta zona, llegando a
suponer que en época prehistérica hubo en dicho lugar un volcan, y que la piedra
volcanica que existe en los alrededores de la poblacién en los terrenos llamados chatin

fue arrojada por el crater del extinto volcan.

El trazo de la nueva ciudad de Chiquimula de la Asuncién sigue el plan de un eje
cartesiano, con sus manzanas rectangulares y anchas con calles empedradas. En 1770
Pedro Cortéz y Larraz profetizé: si la providencia quisiere, es regular que con el tiempo,

saliere éste, uno de los pueblos mejor formados del reino.

El pueblo de Chiquimula es elevado a categoria de ciudad, el 29 de junio de 1821,

concediéndole en titulo honorifico la Corte de Espafia. En la primera division
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administrativa de la época independiente, efectuada en 1825, Guatemala queda dividida
en siete departamentos, siendo Chiquimula el tercer departamento en importancia,
posteriormente emergen como departamentos Izabal y Zacapa (Flores 1973).

5.6. Poblaciény vivienda

Segun el Instituto Nacional de Estadistica -INE-, en los censos nacionales XI de poblacion
y VI de habitacion del 2002, la poblacion total de la ciudad de Chiquimula es de 31,808
habitantes, de los cuales 14,670 son hombres que representa el 46.16% y 17,138 son
mujeres que representa el 53.84%. La situacion de la tenencia de la tierra en los 6,976
locales de habitacién censados es de 76.88% propiedad, 18.98% alquiler, 3.31% cedido o

prestado y 0.83% no especificado en el VI censo de vivienda (INE 2002).

El nimero total de viviendas en la ciudad es de 7,924 con una tipologia constructiva en
techos de 17.81% con techo de losa de concreto, 71.21% con techo de lamina metdlica,
2.22% con asbesto cemento, 7.5% con teja, 0.81% con paja y/o palma y 0.45% con tipo de

material no especificado en el VI censo de vivienda (INE 2002).

En cuanto a los materiales de estructuras en tipo de paredes se tiene, 1.05% paredes de
mixto ladrillo, 64.37% paredes de mixto block, 0.42% paredes de concreto, 30.01%
paredes de mixto adobe, 0.30% paredes de madera, 0.45% paredes de lamina metélica,
2.76% paredes de bajareque, 0.21% paredes de lepa, palo o cafia y 0.43% con material

no especificado en el VI censo de vivienda (INE 2002).

En cuanto a los materiales de estructuras en tipo de piso se tiene, 5.36% ladrillo ceramico,
32.90% ladrillo de cemento, 1.82% ladrillo de barro, 38.40% torta de cemento, 0.0%
madera, 6.30% tierra (sin recubrimiento) y 15.22% con material no especificado en el VI
censo de vivienda (INE 2002). La informacion presentada por el -INE- en XI censo de
poblacién y VI de habitacién, se describié para toda la ciudad (casco urbano del municipio
de Chiquimula), ya que en el censo realizado no se especifica los datos para cada una de

las siete zonas que integran el casco urbano, como se muestra en el cuadro numero 3.
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Cuadro 3: Datos del XI censo nacional de poblacion y VI de vivienda municipio de Chiquimula.

Censos nacionales Xl de poblaciéon y VI de habitacion —INE- 2002

Poblacién total ciudad Hombres Mujeres
31,808 14,670 17,138
Condicion de la tenencia del local de habitacion
Total locales de habitacion Hogar por Condicion Tenencia del local de ot
particulares(viviendas) habitacion en particular en (vivienda)cedido ra
; . condicion.
ocupadas con personas propiedad alquiler (prestado)
6,976 5,363 1,324 231 58
100% 76.88% 18.98% 3.31% 0.83%
Tipologia constructiva total de locales de habitacion particulares 7,924 equivalente a 100%
Techos
Concreto | Lamina metdlica | Asbesto Cemento Teja Paj;’n?ﬁ;na’ Otro material
1,411 5,643 176 594 64 36
17.81% 71.21% 2.22% 7.50% 0.81% 0.45%
Estructuras paredes exteriores
Ladrillo Block Concreto Adobe Madera Lamina metdlica Bajareque
83 5,100 53 2,378 55 36 219
1.05% 64.36% 0.66% 30.01% 0.69% 0.45% 2.76%
Pisos
Lannl_Io Ladrillo Ladrillo Torta cemento Madera | Tierra Otro
ceramico Cemento Barro
425 2,490 144 2,926 500 1,439
5.36% 31.42% 1.82% 36.92% 0 6.40% 18.13%

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica -INE- 2002.
Elaboracién propia, 2103.

De acuerdo con el Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social -MSPAS-, Direccion
Departamental de Salud Chiquimula (2012), los datos de poblacion de Chiquimula,
municipio de Chiquimula, son de 95,316 habitantes, de los cuales 40,052 son del area
urbana lo que representa el 42.02% del total de la poblacion, y 55,264 son del area rural lo
gue representa el 57.98% respectivamente. El niUmero total de viviendas es de 17,021, de
las cuales 7,152 son del area urbana lo que representa el 42.02%, y 9,869 son del area
rural lo que representa el 57.98% respectivamente.

La informacion proporcionada no detalla el nUmero de habitantes y viviendas por zonas en
el casco urbano del municipio, sino que lo hace de una forma general como se presenta
en el cuadro numero 4, parte de la informacion proporcionada por la Direccion

Departamental de Salud Chiquimula.
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Cuadro 4: Poblacion total municipio de Chiquimula, por residencia urbana y rural.

Poblacion total del &rea de Chiquimula afio 2012 por residencia urbanay rural. Ministerio
de Salud Publicay Asistencia Social -MSPAS-

Municipio Tofcal de Urbano | Rural . 'I_'otal Urbanas | Rurales | Comunidades
habitantes viviendas
Chiquimula 95,316 40,052 | 55,264 17,021 7,152 9,869 126

Fuente: Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social -MSPAS-. Direccién Departamental de
Salud Chiquimula 2012.

5.7. Crecimiento de la poblacion a ser estudiada

La condicion demogréafica de Chiquimula es la mas alta del departamento la cual es de
260 habitantes por kilometro cuadrado, rebasa la media departamental que es de 150
hab/km?, concentrada en mayor parte en la cabecera municipal en donde reside la
mayoria de la poblacién, a esto debe sumarse la poblacion migrante principalmente de
otros departamentos del pais, dato que se calcula en un 17% aproximadamente, esta
poblacién ha llegado a residir al municipio con la esperanza de mejorar su calidad de vida
por las oportunidades laborales y el mercado interno existente (Consejo Municipal de
Desarrollo 2010).

El Instituto Nacional de Estadistica -INE-, proyectd la poblacién total del municipio de
Chiquimula para el afio 2010, en 91,951 habitantes. EIl Ministerio de Salud calcul6é que la
tasa de crecimiento poblacional del municipio para el afio 2008, fue de 2.18. Segun la
entidad del estado -INE-, histéricamente el crecimiento poblacional del municipio de
Chiquimula, se ha dado de una forma ascendente, con un crecimiento poblacional desde

el censo de 1994, como se detalla en la siguiente grafica.
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Piramide poblacional, para el afio 2020
Chiquimula, Chiquimula
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Gréfica 2: Poblacion proyectada para el afio 2020 del municipio de Chiquimula.
Fuente: (Consejo Municipal de Desarrollo 2010).

5.8. Situacién registral y catastral de los predios urbanos

De acuerdo al analisis registral realizado, segun consulta electronica al Registro General
de la Propiedad -RGP-, se determino que el origen registral de los predios que conforman
el casco urbano de la zona 1 del casco urbano del municipio de Chiquimula, departamento
de Chiquimula, no tienen su origen en una finca matriz comudn, sino que, los mismos se
derivan de varias fincas matrices, las cuales surgieron de titulaciones supletorias y
adjudicaciones de la municipalidad. Segun informacién proporcionada por el Registro de
Informacién Catastral -RIC- la finca matriz municipal corresponde a la nimero 6134; Folio
112; Libro 43 de Chiguimula, sin embargo no se encontré finca alguna, dentro de las
muestras que se realizaron en la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula,

que haya tenido su origen en una desmembracion de la finca municipal antes detallada.
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Segun informacion brindada por la oficina departamental del Registro de Informacion
Catastral -RIC-, con base a levantamiento catastral realizado por la Unidad Técnica
Juridica -UTJ/PROTIERRA- en los afios 2001 al 2003, cuando Chiquimula fue una zona
en proceso catastral, los predios de la zona 1 de la ciudad de Chiquimula eran
aproximadamente 2,201, ubicados en los barrios y sectores en que se divide politica y
administrativamente la referida zona, en un principio fue un ensayo catastral y por ende a

los predios se les asigno un cadigo de clasificacion catastral (CCC).

La informacion es parcial, ya que no estd medido todo el municipio solo una parte del
casco urbano y parte del &rea rural, por lo que no se pudo determinar la fase de
establecimiento catastral ni declaratoria oficial del proceso, por lo que el -RIC- no reconoce
la informacion como oficial, ya que no ha realizado el control de calidad del levantamiento
hecho por la -UTJ/PROTIERRA- a manera de actualizar la informaciéon grafica y
descriptiva del referido levantamiento, por lo que no esta a disposicion del publico. El dato
de los predios levantados fue otorgado de manera verbal, luego de solicitar la informacion

respectiva.

A partir del afio 2005 se cred el Decreto Ley 41-2005, del Registro de Informacion
Catastral -RIC- que lo constituye en la entidad encargada de realizar o supervisar
catastros en Guatemala a partir del afio 2005, a la fecha el municipio de Chiquimula solo
ha sido declarado, zona en proceso catastral, sin embargo aun no se han iniciado los
trabajos, por lo que la informacion proporcionada por parte del -RIC- no fue considerada
en la presente investigacion, ya que al carecer de un archivo, impreso o digital, no se pudo

documentar como parte del estudio.
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6. MARCO METODOLOGICO

Objetivos

6.1.1. Objetivo general

Fortalecer el proceso de valuacion inmobiliaria a través de la realizacion de
un andlisis multicriterio y técnico de las principales variables cualitativas
gue determinan el valor comercial de la tierra en la zona uno del caso

urbano del municipio de Chiquimula.

6.1.2. Objetivos especificos

Identificar y describir las principales variables cualitativas y cuantitativas a

aplicar en el &rea objeto de estudio.

Determinar con base a la metodologia utilizada de los nuevos métodos de
valoracion denominados modelos multicriterio, el valor promedio de la tierra
por m?, en los cuatro barrios y cuatro sectores de la zona uno del casco

urbano del municipio de Chiguimula.

Realizar con base al uso actual o potencial de la tierra, una zonificacién del

valor por m? en la zona a ser estudiada.

Descripcion de la metodologia

La metodologia propuesta que se llevo a cabo en el estudio, tuvo como fin principal la

investigacion de las principales variables cuantitativas y cualitativas que determinan el

valor comercial de la tierra en la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Asimismo, con base a los nuevos métodos de valoracion denominados modelos

multicriterio, se estudiaron las variables cualitativas que mayor incidencia tienen en el valor

comercial de la tierra y se determiné el valor comercial promedio de la tierra por m? en el

area de estudio. Un punto clave en el desarrollo de la metodologia, lo constituyo diversos
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procedimientos de avallo, en Guatemala la ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles
-lUSI- contempla que el instrumento regulador de la actividad valuacion inmobiliaria es el
manual del -DICABI-, en este documento, esta regulado que para determinar el valor de
los inmuebles se debe hacer uso de métodos de valuacion tales como: sistemas de
analisis de ventas, sistema de capitalizacion de rentas y sistema del costo de reposicion
(DICABI 2005).

El estudio bajo la perspectiva de obtener informacion del valor comercial de la tierra reunio
consideraciones hechas en dos modelos de valuaciéon: el método de mercado y el de
capitalizacion de la renta urbana. Se desarrollé por medio de un muestreo, ya que el
avallo masivo es un asunto imposible de realizar dentro de los recursos tiempo y dinero
con que se contd en el estudio. De igual manera la tasacion particular demanda una serie

de recursos de la misma indole del avalio masivo.

El estudio “Creacion de un observatorio de tierras”, del afio 2008, realizado en la principal
area urbana del departamento Petén, que comprende el casco urbano del municipio de
Flores, el casco urbano de la Aldea de Santa Elena, del municipio de Flores y el casco
urbano del municipio de San Benito, tuvo como obijetivo, la creacién de un observatorio de
tierras, para lo cual la investigacion se determind sobre la relacibn de variables

cuantitativas y el valor de los inmuebles.

Asi mismo el estudio de “Cobertura de uso del suelo de la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula”, realizado en el afio 2010, por los alumnos del 8° semestre de la
carrera de Ingenieria en Administracion de Tierras y 2° semestre de la carrera de Técnico
Universitario en Agrimensura, ambas carreras de Administraciéon de Tierras del Centro
Universitario de Oriente -CUNORI-, aporté informacion para la realizacion del presente

estudio.
Lo descrito en los parrafos anteriores se desarrollé6 por medio de un proceso metodoldgico,

gue consistio basicamente en tres etapas que son: fase de gabinete inicial, fase de campo

y fase de gabinete final, las cuales se describen en la figura 4.
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ESQUEMA METODOLOGICO PARA EL ANALISIS DE VARIABLES QUE
DETERMINAN EL VALOR COMERCIAL DE LA TIERRA EN LA ZONA 1 DEL
CASCO URBANO DEL MUNICIPIO DE CHIQUIMULA

Fases

Fase de
gabinete
inicial

Componentes

Delimitacion del area de estudio.

Seleccion de la muestra

Reconocimiento del area de

Fase de
campo

estudio.

> Localizacion y toma de las
muestras

Investigacion de variables
cuantitativas y cualitativas.

\4

Investigacion de valores
econdémicos de la tierra.

Seleccién de los predios
dentro de la muestra

Investigacion de variables generales

Depuracion de variables generales

—>

Método de comparacién o de mercado

Método de capitalizacidén de rentas
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Fase de
gabinete final

Calculo preliminar de valores.

Aplicacion de factores de
ajuste: fuente de informacion
v factor de comercializacion.

Método de rentas aplicando
la formulaS=P x (1 +1i) n.

Tabulacion de datos

Aplicacion
del factor de
descuento
de
construccion

Homogeneizacion de los valores
obtenidos de ambos métodos.

Delimitacion preliminar de zonas
homogéneas econdmicas con
base al uso de la tierra.

Determinaciéon del modelo de
valoracion.

Calificacion de la informacion.

Método para la ponderacion
de variables. -AHP-.

Figura 4: Esquema que muestra la metodologia utilizada para el estudio de variables que determinan el valor comercial de la tierra en la
zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Elaboracién propia, 2013.
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6.3. Fase de gabinete inicial

Inicialmente se procedi6 a recabar toda la informacion relacionada con el tema propuesto
para el presente estudio, la cual principalmente consistié en revisar las fuentes primarias y
secundarias correspondientes con el valor de la tierra, asi mismo se procedio a realizar
actividades como:

e Delimitar el area de estudio,

e Conocer la poblacién objeto de estudio,

e Seleccionar la muestray

e Seleccionar los predios dentro de la muestra

Lo anterior se realizo de manera sistematica para comprender mejor el proceso del

estudio.

6.3.1. Fuentes primarias

Como fuentes primarias de informacion, fueron revisados, consultados y analizados una
serie de documentos técnicos relacionados con el valor de la tierra, entre los que figuran
principalmente tesis de grado, libros de texto, proyectos de investigacion, manuales de
valuacion, publicaciones cientificas, articulos de prensa y la legislacion guatemalteca

relacionada con el tema.

6.3.2. Fuentes secundarias

Entre las fuentes secundarias tomadas en cuenta para el desarrollo del estudio, se
encuentran visitas realizadas a instituciones del sector publico que trabajan el tema de
administracion de tierras, entre las que pueden mencionarse: Oficina Municipal del
Impuesto Unico Sobre Inmuebles -lUSI-, Direccion Municipal de Planificacion -DMP-,
Oficina Departamental del Registro de Informacion Catastral -RIC-, Registro General de la
Propiedad -RGP-, Delegacion Departamental de la Secretaria General de Planificacion de
la Presidencia -SEGEPLAN-, Direccion Departamental de Salud del Ministerio de Salud
Publica y Asistencia Social -MSPAS-, Oficina Departamental del Instituto Nacional de

Estadistica -INE-, Coordinacién Departamental del Ministerio de Agricultura Ganaderia y
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Alimentacion -MAGA-, Instituto Geografico Nacional -IGN-, Sistema de Informacion
Geogréfica del Centro Universitario de Oriente -SIGCUNORI- y la Direccion de Catastro y
Avallo de Bienes Inmuebles -DICABI-.

También fueron visitadas instituciones del sector privado entre las que figuran
principalmente Marketing y Consultoria Empresarial Sociedad Anonima -MACESA-. Asi
mismo se participo en el octavo curso de Técnicas de andlisis de mercados de suelo
urbano, impartido en plataforma virtual de la entidad Lincoln Institute of Land Police. La
informacion secundaria comprendié también entrevistas realizadas a profesionales
involucrados en el tema del valor de la tierra, especificamente valuadores autorizados por
el -DICABI-.

6.3.3. Delimitacion del area de estudio

El area de estudio comprende la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula,
que esta integrada por un total de cuatro barrios y cuatro sectores que son: Barrio La
Democracia, La Torre, ElI Calvario, ElI Teatro y los sectores; Central, La Terminal,
Candelaria y Cementerio. Presenta infraestructura vial determinada por seis calles
principales y dos secundarias, orientadas de Norte a Sur, asi mismo presenta quince
avenidas principales y dos secundarias, orientadas de Este a Oeste, cuenta con una serie
de callejones que se encuentran orientados en contraposicion a la orientacion de la calle o

avenida a la que pertenecen.

Para facilitar el trabajo de campo, se procedié a elaborar un mapa que incluye los cuatro
barrios y cuatro sectores, los bloques, calles, avenidas y callejones que conforman el
espacio fisico de la zona en estudio. El nUmero de bloques codificados es de noventa y
cinco, ubicandose el bloque nimero uno en el Barrio La Democracia y el bloque noventa y
cinco en el Sector La Terminal. El procedimiento se realizé6 tomando como base la
demarcacién municipal. Utilizando el software ArcGIS 10.1., se procedié a realizar las
actividades de geoprocesamiento para obtener el limite de cada uno de los barrios,
sectores, bloques, calles, avenidas y callejones, como se muestra en el mapa 3y 4

respectivamente.
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DELIMITACION DE BARRIOS Y SECTORES DE LA ZONA 1

CASCO URBANO DE LA CABECERA MUNICIPAL DE CHIQUIMULA
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Mapa 3: Delimitacion de barrios y sectores de la zona uno, del casco urbano del municipio de Chiquimula.
Fuente: Instituto Geogréafico Nacional -IGN-, Sistema de Informacion Geogréfica -SIGCUNORI-.
Elaboracién propia, 2013.



BLOQUES, CALLES Y AVENIDAS DE LA ZONA 1

CASCO URBANO DE LA CABECERA MUNICIPAL DE CHIQUIMULA
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Mapa 4: Blogues, calles, avenidas y callejones de la zona uno, del casco urbano del municipio de Chiquimula.
Fuente: Instituto Geogréafico Nacional -IGN-, Sistema de Informacion Geografica -SIGCUNORI-.

Elaboracién propia, 2013.
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6.3.4. Poblacién objeto de estudio

La poblacion objeto de estudio se encuentra ubicada en cuatro barrios y cuatro sectores
de la zona uno del municipio de Chiguimula, poblacién que segun la informacion del
levantamiento catastral realizado por la Unidad Técnica Juridica -UTJ/PROTIERRA, del
afno 2001 al 2003, se encuentra distribuida en aproximadamente 2,201 predios urbanos.
Los estudios de esta naturaleza recomiendan tener acceso a levantamientos prediales
realizados por la entidad encargada del catastro; sin embargo, por la dificultad existente
gue la medicion aun no ha sido validada por el -RIC- y por ende no ha sido publicada, la

referida informacién no fue parte del estudio.

Con el fin de obtener un dato mas preciso sobre los predios existentes en la zona de
estudio, se solicité informacion a las instancias correspondientes como: Direccion
Municipal de Planificacion, Oficina Municipal del Impuesto Unico sobre Inmuebles -IUSI- y
la brigada de la malaria de la Direccion Departamental del Area de Salud de Chiquimula.
Se obtuvo informacion de parte de la brigada de malaria, quienes otorgaron el niumero
total de viviendas de los sectores en los cuales ellos tienen divido el casco urbano, sin
embargo por la divisién que ellos manejan no fue posible considerar la referida informacion

como parte del estudio.

En el afio 2010, los alumnos del octavo semestre de la carrera de Ingenieria en
Administracion de Tierras, conjuntamente con los alumnos del segundo semestre de la
carrera de Técnico Universitario en Agrimensura, ambas carreras del Centro Universitario
de Oriente -CUNORI-, realizaron un trabajo en el cual se determiné el uso de la tierra de la
zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, en el referido estudio el total de

predios levantados en un principio fue de 2,682, haciendo falta diez cuadras por levantar.

El levantamiento de la informacion se realiz6 mediante la técnica de la observacion directa
sin profundizar a la entrevista. La digitalizacion se realiz6 con base a la informacién
obtenida en campo. En el presente estudio se procedio a actualizar las cuadras faltantes y
se obtuvo un total de 3,103 predios, los cuales conforman la poblacion objeto de estudio,

tal como se describen en el cuadro nimero 5.
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Cuadro 5: Predios urbanos de la zona 1 de la ciudad de Chiquimula.

Barrio/Sector Predios Total en (%)
identificados

Barrio La Democracia 499 16.08
Barrio La Torre 370 11.92
Barrio El Calvario 351 11.32
Barrio El Teatro 265 8.54
Sector Central 495 15.95
Sector La Terminal 205 6.61
Sector Candelaria 644 20.75
Sector Cementerio 274 8.83
Total 3,103 100

Fuente: Cobertura de usos del suelo de la tierra de la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula, 8° y 2° semestre Administracién de Tierras -CUNORI-, 2010.
Elaboracién propia, 2013.

6.3.5. Seleccién de la muestra

Para calcular el tamafio de la muestra representativa de la poblacion total, se utilizé la
técnica del muestreo simple aleatorio estratificado, que es uno de los métodos mas
utilizados en los estudios de investigacion, en este método cada predio tiene la misma
probabilidad de ser seleccionado, utilizando esta técnica la muestra fue obtenida

completamente al azar.

La férmula a utilizar fue la siguiente:
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En donde:

n = Numero de muestra.
N= Tamario de la poblacion (cantidad de predios).

d?=Grado de precisién deseado (10%).

Aplicando la formula que antecede, la cantidad de predios se obtuvo de la siguiente

manera:

(3,103*0.10%) +1

= (31.03)+1

= 32.03

.............. = 96.87 muestras

Total de la muestra= 97.00

En la aplicacién de la formula anterior se obtuvo un 90% de certeza y un 10% de
incertidumbre. EIl total de la muestra representa el 3.13% del total de los predios

digitalizados en la capa del uso del suelo de la zona uno.
6.3.6. Seleccion de los predios dentro de la muestra

Inicialmente se cont6 con la informacién recabada por el estudio denominado “Cobertura
del uso del suelo de la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula®. Se
procedid6 a enumerar cada uno de los predios dentro de cada barrio y sector, luego
utilizando el método de seleccion completamente al azar estratificado, se procedio a
identificar cada uno de los predios seleccionados y posteriormente se realizo la
recoleccion de la informacion. El numero de muestras por barrio y sector se describen en

el cuadro niumero 6.
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Cuadro 6: Numero de muestras a tomar para la investigacion.

Barrio/Sector Predios Total en (%) No. de
identificados muestras
Barrio La Democracia 499 16.08 16
Barrio La Torre 370 11.92 12
Barrio El Calvario 351 11.32 11
Barrio El Teatro 265 8.54 8
Sector Central 495 15.95 16
Sector La Terminal 205 6.61 6
Sector Candelaria 644 20.75 20
Sector Cementerio 274 8.83 8
Total 3,103 100 97

Fuente: Cobertura de usos del suelo de la tierra de la zona uno del casco urbano del municipio de
Chiquimula, 8°y 2° semestre Administracion de Tierras -CUNORI-, 2010.
Elaboracién propia, 2013.

6.4. Fase de campo

Con los datos de la fase de gabinete inicial donde se reconocié digitalmente el area de
estudio, se procedio a realizar la fase de campo. Las actividades realizadas comprenden:

e Reconocimiento del area de estudio

e Localizacion y toma de las muestras

¢ Investigacion de variables cuantitativas y cualitativas
e Investigacion de valores comerciales de la tierra.

El instrumento principal para la obtencion de informacion fue una boleta de campo
estructurada, a la cual se le aplicd una prueba piloto que consistio en realizar tres visitas al
area de estudio y hacer una prueba de levantamiento de la informacion con el fin de
corroborar el funcionamiento de la misma, derivado de esta actividad se procedi6 a

realizar los ajustes correspondientes.
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6.4.1. Reconocimiento del area de estudio

Esta actividad tuvo por objeto la realizacion de un barrido de la informacion considerada
importante en la obtencion de las variables que permitieron determinar el valor comercial
de la tierra. Se procedio a ubicar datos de todas la ofertas existentes en la zona, sean
estas de transacciones recientes, ofertas de venta de inmuebles, rentas, anuncios en
internet y periddicos, con el fin de obtener una panoramica del mercado inmobiliario en la
zona. Asi mismo se reconocié el uso de la tierra predominante por barrio o sector, la
infraestructura existente en cuanto a servicios, red vial y tipologias constructivas. La
técnica que se utilizo fue la observacion directa sin profundizar a la entrevista, tomando en
consideracion que fue una fase previa, antes de obtener la informacion directamente del
muestreo que se realiz6. Con esta informacion se pudo determinar corredores

econdmicos existentes en el area de estudio, los cuales se describirdn en los resultados.

6.4.2. Localizacion y toma de las muestras

Una vez ubicadas en la cartografia utilizada las muestras que se definieron con la técnica
del muestreo simple aleatorio estratificado, mediante la féormula aplicada, el nimero de
muestras para el presente estudio comprenden 97 muestras; en el cuadro 5 se describe el
namero de muestras a obtener por cada barrio y sector. En campo, se procedié a la
localizacion y toma de las muestras, por medio de caminamientos, la técnica que se utilizo
fue la observacion directa, en cuanto a obtener los datos del contorno, y de la entrevista
en cuanto a obtener los datos propios del entorno de la muestra.

Para obtener la informacién, se elaboré un instrumento para el levantamiento de datos que
contiene items de diversa indole (boleta de campo, se adjunta en apéndices numeral 11.3)
con informacion general como: numero de boleta, barrio/sector, cuadra, fecha;
especificaciones del solar (variables fisicas que definen el entorno): frente, fondo, area,
topografia, ubicacién en cuadra (manzana), forma; especificaciones del inmueble y del
contorno (variables cualitativas): ubicacion, servicios basicos, uso de la tierra y situacion
registral; especificaciones de la construccion: tipologias constructivas. La boleta, se paso

a las personas que habitan las muestras seleccionadas, propietarios, posesionarios o
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tenedores de los bienes inmuebles. En la misma no se tomaron los valores de la
construccion, ya que el recurso tierra es Unicamente el de interés. Toda la informacién
que se recolecté en el instrumento de investigacion (boleta de campo estructurada), se
localiz6 con el apoyo de un receptor -GPS- tipo navegador (Global Positional System),

para tener referencia espacial de los datos obtenidos.

6.4.3. Investigacion de variables cuantitativas y cualitativas

Normalmente las variables cuantitativas no presentan problemas para su interpretacion, ya
que tienen un valor matematico (numérico) que facilita su integracion en los estudios
relacionados al valor de la tierra; en el presente estudio, para las variables cuantitativas se
considero6 los factores de ajuste que dicta el manual del -DICABI-, por ser el ente regulador

de la valuacion en Guatemala.

Para el caso de las variables cualitativas que determinan el valor comercial de la tierra
urbana, se tuvo en cuenta consideraciones acerca de la informacion disponible; se carece
de metodologias desarrolladas en el pais, como en el extranjero, por lo que no se presenta
un modelo guia a seguir, ya que su aprovechamiento puede ser en algunos casos

complicado y requiere de capital para financiar la investigacion.

6.4.3.1. Variables cuantitativas

Las variables cuantitativas se encuentran reguladas en el manual de valuacion inmobiliaria
del -DICABI-, y sirven para determinar el valor propio de un inmueble en cuestién. Entre
las variables cuantitativas mas importantes que fueron parte del estudio, pueden
mencionarse: frente, fondo, area, topografia, ubicacion en cuadra (manzana), forma, nivel
con relacion a la via publica. Cada una de las variables indicadas se muestra en la boleta
de campo que se puede observar en los apéndices (numeral 11.3). En el cuadro nimero
7 se realiza una breve descripcidn de las principales variables cuantitativas que se

identificaron.
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Cuadro 7: Variables cuantitativas consideradas en el estudio.

No. Nomb_re dela Descripcion Tipo
variable

Corresponde al acceso principal del predio
1 Frente con relacion a la via publica inmediata, cuya | Cuantitativa
distancia es medida en metros.

Sera determinado por el trazo perpendicular
al frente del inmueble de manera que
debera existir concordancia en cuanto a la
geometria del mismo.

2 Fondo Cuantitativa

) Superficie del terreno en metros cuadrados,
3 Area extension territorial de la posesion o | Cuantitativa
propiedad que posee el predio.

Hara referencia a los detalles del relieve,
derivado de las caracteristicas naturales o
4 Topografia artificiales que predominan en el sector o | Cuantitativa
cuadra, y que inciden en el
aprovechamiento del area del solar.

Se refiere a la posicion en la que el
inmueble muestreado se ubica en la cuadra,
por lo que se obtendran diferentes tipos de
ubicacion.

Ubicacion en la
5 cuadra
(manzana)

Cuantitativa

Es la configuracion del perimetro del solar y
6 Forma se determinara a partir de los lados que | Cuantitativa
tenga el inmueble.

Nivel con , : : .
. .| Se refiere a la diferencia de altura del predio o
7 relacion a la via ; . Cuantitativa
piblica en relacion con la via de acceso principal.

Fuente: Con base al manual de avaluos del -DICABI-. Elaboracién propia, 2013.

6.4.3.2. Variables cualitativas

En consideracion a las limitaciones observadas y conocidas en la presente investigacion
por la ausencia de informacién; bajo la necesidad de evaluar el area de estudio, se
consideraron como importantes, un grupo de cuatro variables cualitativas, que luego de
ser ponderadas y aplicadas en la formula estadistica resultante, permitieron obtener el

valor comercial de la tierra.
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Estas variables consistieron en determinar las caracteristicas comunes del contorno en el
cual esta inmerso el predio seleccionado en la muestra. Las variables cualitativas mas
importantes que se investigaron y que estdn contenidas en la boleta de campo se
enuncian a continuacion: ubicacion, servicios basicos, uso de la tierra y situacion registral,
estds contienen variables secundarias, que sirvieron para obtener el modelo de

ponderacion y de esa manera un nivel mas detallado de la informacién generada.

De acuerdo a la bibliografia consultada, trabajar con variables cualitativas exige mayor
atencion para poder utilizarlas en un modelo estadistico, por lo que se consideraron dos
posibilidades para su aprovechamiento. Una posibilidad que se considero fue, que se las
asuma como Vvariables dummy, esto consiste en convertirlas primero a variables
numéricas al utilizarlas en férmulas econométricas, posibilitando su activaciéon o
desactivacion en la formula resultante. Otra posibilidad es que se les asigne un valor
matematico en gradacion entre la situacidbn mas ventajosa y la menos ventajosa. Por
ejemplo, esto se puede hacer clasificando las posibilidades desde la mejor situacion a la

peor y se le asigne un valor numérico a cada una, de mayor a menor.

Para efectos del trabajo se consideré la segunda posibilidad, ya que es la que se enmarca
en los objetivos que se persiguen con la investigacién, y permitieron la aplicacién en el
modelo de ponderacion utilizado, que es un modelo de los nuevos métodos de valoracion
de analisis multicriterio denominado proceso analitico jerarquico (-AHP-, anlytic hierarchy
process, por sus siglas en ingles), en los resultados de la investigacion se presenta una

sistematizacion del modelo.

Con el grupo de variables cualitativas estudiadas se procedi6 a realizar la zonificacion del
area de estudio, en un primer momento se obtuvieron valores referenciales, los cuales
sirvieron como valores base para poder realizar los calculos y determinar la incidencia que

tienen las variables cualitativas sobre el valor comercial de la tierra.

A continuacion, en el cuadro numero 8 se presenta en forma sistematica una breve

descripcion de cada una de las variables cualitativas consideradas en la investigacion.
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Cuadro 8: Variables cualitativas consideradas en el estudio.

Nombre de la

No. . Descripcion Tipo
variable P P
o La distancia que existe entre el referencial L
Ubicacion q ) Y| Cuantitativa/
1 Y el punto de convergencia de desarrollo e
(localizacion) . cualitativa
econdmico.
Basicos: son aquellos necesarios para el
2 Servicios buen desarrollo de las actividades Cualitativa
moratorias.
Permitird definir el uso de la tierra, para lo
3 Uso cual ha sido destinado el inmueble para su Cualitativa
aprovechamiento.
. . El justo titulo con el cual se acredita la
Situacion . L " . o
4 registral propiedad o posesion legitima sobre un bien Cualitativa

inmueble.

. No considerada en el desarrollo de la

Sector socio- | . T ) e .

5 . investigacion final, (se adjunta justificacion Cualitativa
econdémico o

en apéndices numeral 11.1).

No considerada en el desarrollo de la
investigacion final, (se adjunta justificacion Cualitativa
en apéndices numeral 11.1).

Vulnerabilidad
ambiental

Elaboracién propia, 2013.

6.4.4. Investigacion de valores economicos de la tierra

Para determinar los valores econémicos de la tierra por unidad de metro cuadrado en la
zona uno del municipio de Chiquimula, inicialmente se procedi6é a la obtencion de los
valores referenciales segun el nimero de muestras a obtener en cada uno de los barrios y
sectores, para lo cual se utilizaron los métodos de valuacion siguientes: método de
comparacion o de mercado y el método de capitalizacion de la renta. A través de estos
meétodos se trata de estimar el valor objetivo del bien inmueble, teniendo en cuenta las
caracteristicas generales de su contorno y las particularidades del entorno del inmueble.

Los datos se obtuvieron por medio de avallos, transacciones, ofertas, compra-venta y

alquiler de inmuebles; los valores de oferta son utiles, pero se tuvo en cuenta que existe
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ciertamente la probabilidad de regateo antes del cierre de cualquier operacion de compra-
venta inmobiliaria. Por lo que se tuvo que asumir que los valores de oferta suelen ser
ligeramente superiores a los verdaderos valores de venta, por tanto, segun la literatura
consultada, para obtener valores aproximados al mercado inmobiliario, se sometio el valor
de la oferta al descuento del factor de comercializacion, que se describe puntualmente en

la fase de gabinete final.

6.4.4.1. Investigacion de valores utilizando el método de comparacion o

de mercado

En las normas de valuacion del Comité Internacional de Estandares de Valuacién -ISVC-
por sus siglas en inglés (Internacional Valuation Standards Committee), Normas
Internacionales de Valuacion -NIV-, Union Panamericana de Asociaciones de Valoracion
-UPAV- y paises como Colombia, en investigaciones y realizacion de avallos se pide
aplicar primeramente el método de mercado o sea la comparacion de precios de terrenos
o inmuebles similares. Para que el método tuviera aplicacion cientifica se requirié la
técnica de homogeneizacion por medio de la cual se aplicaron varios factores como el
factor de fuente y de comercializacion que son determinantes en la obtencién de valores

de la tierra.

Se tomd como referencia el sistema directo-comparado, aplicando como base aquellos
antecedentes existentes en el barrio o sector donde se ubicé la muestra seleccionada, se
tuvo dos posibles fuentes de comparacion; el comparativo de venta y el comparativo de
oferta. El primero de ellos, venta, fue aquel antecedente obtenido de transacciones reales
efectuadas, las cuales se obtuvieron por medio de entrevistas realizadas a los interesados
(comprador-vendedor) o agente inmobiliario; y el segundo oferta, fue aquel antecedente en
el cual no se ha realizado la transaccion. El método permite un margen de error cercano
al 10%, aprueba trabajar con pocos datos (por lo menos cinco) y se elabora con la
estadistica basica. Para la obtencién de los valores se utilizaron los siguientes elementos

basicos del método:
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a) Recoleccion o fuentes de datos

Las fuentes de recoleccidn fueron: transacciones y anuncios de ofertas. En cuanto a las
transacciones fueron la mejor y mas segura fuente. Otra fuente considerada con el mismo
grado de confiabilidad para lograr el objetivo del estudio fueron avaltos realizados por la
empresa Marketing y Consultoria Empresarial Sociedad Anonima -MACESA-, considerada
como fuente directa de informacién, ya que mantiene actualizado un banco de datos de los

valores que se dan en el mercado inmobiliario en la ciudad de Chiquimula.

En cuanto a anuncios de ofertas se acudio a:
e Anuncios de periédicos de amplia circulacion.
e Datos de agentes inmobiliarios.
e Avisos y vallas en el barrio o sector mediante recorrido.

e Anuncios en internet.

El instrumento utilizado para el levantamiento de la informacién de ventas y ofertas se

muestra en los apéndices del documento (numeral 11.3).

b) Datos que se deben recolectar y requisitos de presentacion

Los datos principales que se recolectaron y los requisitos para ser considerados dentro del
estudio fueron:

e Precisar la naturaleza o fuente del dato: si se trata de una transaccion,
oferta, aviso o publicacién, empresa valuadora, agente inmobiliario,
estudios especializados, investigaciones privadas.

e Datos del sector donde se localiza el inmueble: ubicacién (distancia con
relacion al punto de convergencia de desarrollo econdmico), uso, servicios
disponibles en el inmueble como en el contorno, vias de acceso.

e Determinar variables fisicas del inmueble: frente, fondo, area, forma,
topografia.

e Tiempo de permanencia de oferta o venta en el mercado inmobiliario.

e Reqgistrar el precio y las condiciones de venta.
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6.4.4.2. Investigacion de valores utilizando el método de capitalizacion

de rentas urbanas

El método de capitalizacion por renta de la tierra, consistio en obtener los valores de
inmuebles en barrios 0 sectores en los cuales no se encontré ventas u ofertas, asi como
de las muestras en las que no se pudo determinar un valor de mercado, por lo que, el
valor fue determinado por concepto de arrendamiento. Para determinar el valor se calculo
la capitalizacion de la renta esperada; el valor del bien inmueble se estima capitalizando la
renta neta total que puede producir durante cierto nimero de afios a una tasa de
capitalizacion basada en el porcentaje de interés ofrecido para inversiones seguras. La
férmula utilizada fue S = P x (1 + i ) n, propuesta por Salguero (2008), se expone a
continuacion:

Donde:

S = el valor futuro que se busca o sea el valor al dia de hoy.

P = el valor original (renta neta anual)

i = la rentabilidad encontrada con las caracteristicas propias del uso de la tierra.

n = es el tiempo transcurrido, segun Salguero (2008) un inmueble capitaliza su valor en un

tiempo de 10 afos.

En el numeral 3.7.2 del presente documento se hace una descripcion del método y se
expone un ejemplo de aplicacion del método de capitalizacibn de rentas urbanas
propuesto por Salguero (2008). Con este método fue posible identificar la rentabilidad
propia de cada barrio o sector y los tipos de construccion establecidos. Para la obtencion

de los valores se utilizé los siguientes elementos basicos del método:

a) Recoleccion o fuentes de datos

Las fuentes de recoleccion fueron:
e Anuncios de periédicos de amplia circulacion.
e Datos de agentes inmobiliarios.
e Avisos y vallas en el barrio o sector mediante recorrido.

e Anuncios en internet.
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El instrumento utilizado para el levantamiento de la informacion de rentas, se muestra en

los apéndices del documento (numeral 11.3).

b) Datos que se deben recolectar y requisitos de presentacion

Los datos principales que se recolectaron y los requisitos para ser considerados dentro del
estudio fueron:

e Precisar la naturaleza o fuente del dato: si se trata, aviso o publicacién,
agente inmobiliario, estudios especializados, investigaciones privadas.

e Datos del sector donde se localiza el inmueble: ubicacion (distancia con
relacion al punto de convergencia de desarrollo econ6mico), uso, servicios
disponibles en el inmueble como en el contorno, vias de acceso.

e Determinar variables fisicas del inmueble: frente, fondo, area, forma,
topografia.

e Registrar el precio y las condiciones de renta.

En los sectores donde el uso de la tierra es altamente residencial, se tomaron en cuenta
datos de arrendamientos para vivienda, ya que la renta justamente estriba en el uso. No
se consideraron rentas en las cuales el objeto estaba determinado por una habitacidon
(comunmente denominadas cuarterias); ya que el valor puede distorsionar el resto de la
informacion, por la unidad minima que representa. Los datos considerados como
aplicables para lograr el objetivo del estudio fueron aquellas rentas en las que el inmueble
en su totalidad se encontré en renta. En los sectores donde el uso es altamente comercial
si se consideraron datos de pequefios locales, por la saturacibn o alta densidad

encontrada.

En la figura nimero 5 se presenta el diagrama que corresponde al modelo de “caso de uso
del valor de mercado y de capitalizacion de la renta” aplicado en el estudio “Creacion de
un observatorio de tierras en la principal area urbana de Petén”, el cual luego de analizarlo
se determiné aplicarlo en el presente estudio para suplir la falta de informacién municipal y
catastral en cuanto a valor de la tierra, asi como carencias institucionales y estructurales

en el tema. Se presenta en forma resumida la aplicacion en campo de todo lo descrito.
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Valor de Mercado

Valor de Renta

Inmueble

—meeee>

1

Predio (muestra)

i > E : Identificacién

. N
Usuario R

Célculo de
valor comercial

Datos del
Inmueble

Fuentes de
informacion

Datos de la construccion: area, Datos del predio: area, pendiente,
tipologia constructiva, conservacion, uso de la tierra, frente, entre otros
entre otros.

Figura 5: Caso de uso del valor de mercado y de capitalizacion de la renta.

Fuente: con base al documento “Creacion de un observatorio de tierras en la principal area urbana de Petén”.

Elaboracién propia, 2013.
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6.4.5. Materiales utilizados

a) Informacién utilizada

Para el inicio de la realizacién del estudio andlisis de variables que determinan el valor
comercial de la tierra en la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, se
contd con la siguiente informacion suministrada en gran parte por el Sistema de
Informacién Geografica -SIGCUNORI-, la empresa de iniciativa privada Marketing y
Consultoria Empresarial, Sociedad Anonima -MACESA- y otras instituciones relacionadas

con el tema del valor de la tierra. La informacion alfa-numérica y espacial comprende:

e Mapa analogo del levantamiento catastral de la zona uno del casco urbano
del municipio de Chiquimula, realizado por la Unidad Técnico Juridica
-UTJ/PROTIERRA-, en los afios de 2001-2003.

e Archivo digital tipo vectorial en formato shape, de la cartografia basica
nacional y municipal, especificamente del departamento de Chiquimula,
escala 1:250,000, generada por el Instituto Geografico Nacional -IGN-.

e Archivo digital tipo vectorial en formato shape, del uso del suelo de la zona
uno del casco urbano del municipio de Chiquimula del afio 2010, elaborado
por los alumnos del octavo semestre de la carrera de Ingenieria en
Administracion de Tierras y segundo semestre de la carrera de Técnico
Universitario en Agrimensura, del Centro Universitario de Oriente
-CUNORI-.

¢ Archivo digital tipo vectorial de la delimitacion de zonas, barrios, sectores,
hidrologia, calles y avenidas del casco urbano del municipio de Chiquimula.

e Archivo digital tipo raster, ortofotos del casco urbano del municipio de
Chiquimula, escala 1:30,000 bandas de color RGB (por sus siglas en ingles
red, green, blue) rojo, verde y azul; del Ministerio de Agricultura Ganaderia
y Alimentacion -MAGA-, afio 2006-2007.

e Datos de valores de avaluos realizados en la zona uno del casco urbano
del municipio de Chiquimula por la empresa Marketing y Consultoria
Empresarial, S.A. -MACESA-.
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b)

Datos digitales del XI censo nacional de poblacién y VI de vivienda,
realizado por el Instituto Nacional de Estadistica -INE-, del afio 2002.

Datos estadisticos de la poblacion total del area de Chiquimula, afio 2012,
por residencia urbanay rural, generada por el Ministerio de Salud Publica y
Asistencia Social -MSPAS-. Direccion departamental de Salud Chiquimula.
Datos de El Plan de Prevencion de la Violencia, la Conflictividad Social y el
Delito del municipio de Chiquimula, elaborado en el afio 2011 por el equipo
técnico de la Municipalidad de Chiquimula en coordinacion con la Unidad
para la Prevencion Comunitaria de la Violencia de Gobernacion
Departamental del Ministerio de Gobernacion y la Delegacion
Departamental de la Secretaria General de Planificacidon y Programacion
de la Presidencia -SEGEPLAN-.

Consultas a distancia del Registro General de la Propiedad -RGP-.

Herramientas de apoyo técnico

Software de analisis de informacion geografica ArcGIS 10.1, AutoCAD
2007 y AutoCAD (land enable map 2009).

Software de ediciéon de documentos, Microsoft Office 2007: Word y Excel;
Adobe Photoshop Elements 7.0 y Adobe Reader XI.

Sistema de proyeccion digital, Guatemala Transversa Mercator GTM, Zona
15.5, datum WGS 84 (por su definicion en inglés, World Geodisec System),
definicién en espafiol Sistema Geodésico Mundial.

Camara digital.

GPS Garmin, tipo navegador.

Portafolio.

Material impreso (boletas de campo, mapas de la zona uno).

Calculadora cientifica.

Computadora portétil de 2 gigas en memoria RAM y 221 en disco duro,
procesador Pentium inside™.

Libreta de apuntes.
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6.5. Fase de gabinete final

Esta etapa se realiz6 una vez obtenidos todas las muestras y comprendio el trabajo de
gabinete en oficina, consistio en la clasificacion y agrupacion de las variables cuantitativas
y cualitativas, clasificacion de las fuentes de informacion, de los datos obtenidos mediante
la aplicacion de los métodos de mercado y de capitalizacion de la renta. El andlisis se
desarroll6 utilizando tablas dindmicas del software de computacion Microsoft Office 2007
Excel, y el software de analisis de informacidon geografica ArcGIS 10.1, para comprender la
relacion existente entre, los precios ofertados de la tierra, las variables cualitativas y el
valor comercial en cada uno de los barrios y sectores de la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula. Se hizo uso de estadistica descriptiva, los datos se presentan
de tal forma que permitan una apreciacion preliminar de su comportamiento y

comparacion.

Finalizado el proceso se obtuvo informacion de las variables que determinan el valor
comercial de la tierra en la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, que

estan interpretados y discutidos en el apartado de presentacion de resultados.

6.5.1. Calculo preliminar de valores referenciales de la tierra aplicando el

método de comparacién o de mercado y capitalizaciéon de la renta

En este apartado se presenta el proceso y los célculos realizados para obtener el valor de
la tierra mediante la aplicacion de los métodos de comparacibn o de mercado y de
capitalizacion de la renta. La aplicacién de estos métodos requirié construir una tabla que
defina los referenciales obtenidos con informacién especifica en ambos mercados, de

compra-venta y de arrendamiento.

6.5.1.1. Calculo utilizando el método de comparacion o de mercado

Una vez recolectados los datos en la fase de campo mediante la aplicacion de este
meétodo, que fue una de las actividades de mayor carga de trabajo; para la actividad

siguiente; segun la bibliografia consultada, para que el método tenga aplicacion cientifica,
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fue indispensable aplicar la técnica de la homogeneizacion, el factor de comercializacion y
el descuento de las construcciones a los referenciales recolectados, y asi se pudo obtener

un valor preliminar o valor base de la tierra.

a) Aplicacion del factor fuente de informacion

Fue importante aplicar este factor para la obtencién de valores ya que permitié obtener un
panorama de la realidad del mercado inmobiliario, que parte de un universo de precios que
necesitan ser homogeneizados. Estos precios muchas veces estan inmersos en sombras
generadas por mala o deficiente informacion que la fuente puede proporcionar, por la
desconfianza que el vendedor (si es propietario) tiene de que el dato otorgado sirva para
estudios fiscales; si es agente inmobiliario, que el investigador sea un potencial competidor

gue le podria quitar la comisién de venta.

Este factor se aplicé a los datos obtenidos mediante la utilizacién del método de mercado,
(en algunos casos se aplicé para los datos obtenidos por el método de capitalizacion de la
renta), especificamente para el caso de ofertas (intenciones de precio), en donde se tuvo
en cuenta que las mismas se presentan sobrevaluadas, (ya que el ofertante pide algo mas
de lo que estima conveniente a fin de “enganchar” al comprador mediante una rebaja).
Segun Pellice (2011), citado por Antonfiana (2012), el coeficiente de oferta si bien puede
tener un cierto grado de subjetividad, éste se reduce notablemente ante la consulta e

indagacion de la fluctuacion de precios colocados en el mercado inmobiliario.

A los datos de transacciones (ventas), tras verificar la veracidad de la informacién para
determinar la existencia o no de factores distorsionantes de la operacién, se les aplico el
coeficiente 1.00 cuando se pudo constatar que el tiempo transcurrido oscilo de tres a seis
meses, cuando el tiempo supero los seis meses y llego a mas del afio se aplico un factor
de 0.95. Se tuvo presente el sector donde se ubica el inmueble, ya que si es un sector
con alta demanda inmobiliaria y poca oferta, el factor puede convertirse en 1.05

considerando que puede existir una tasa de rendimiento de + 5%.
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Para datos obtenidos por avaluo, el factor de fuente a aplicar fue de 1.00, ya que son
valores que se acercan mas a la realidad y estan determinados por una tasacion
particular, que considera todos los factores que dicta el manual del -DICABI-. Se tuvo en
cuenta el tiempo de realizacion del avallo y segun la demanda inmobiliaria se aplico una

tasa de rendimiento de = 5%. Los factores a aplicar se describen en el cuadro numero 9.

Cuadro 9: Factores de ajuste segun la fuente de informacion.

Factores de ajuste segun la fuente de informacion
Fuente Factor
Avaluo 1
Transaccion 1
Oferta 0.90

Fuente: Con base a Borrero. Factores y métodos para el avalio comercial. Ejercicio de
homogeneizacién 2006.
Elaboracién propia, 2013.

Para datos de transaccion se tuvo en cuenta un factor de + 5% segun la demanda
inmobiliaria. Para datos de oferta se tuvo en cuenta un factor de hasta un 20% de
aplicacion segun la demanda inmobiliaria. Ejemplo: para un inmueble en el cual la fuente
de informacién fue una oferta en un sector con una demanda media, y el valor ofertado es
de Q 300,000.00, el factor a aplicar es de 0.90, por lo que su valor total queda en: Q
270,000.00.

b) Aplicacion del factor de comercializacion -FC-
Segun Borrero (2006), la suma del lote urbanizado y de la construccion, nueva o usada,
permiten determinar el valor fisico o valor intrinseco de un inmueble urbano. Para

determinar el valor comercial se requiere de un tercer componente que se denomina factor

de comercializacion (valor comercial de transaccion). Con los métodos de comparacion o
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de mercado y de capitalizacion de la renta se obtuvo el valor fisico de un inmueble, es

decir, la suma del lote y la construccion.

Sin embargo por la informacion disponible del mercado inmobiliario en estudio que
presenta importantes deficiencias derivadas de las caracteristicas propias de este
mercado: producto heterogéneo, problemas de transparencia en el conocimiento de los
precios, datos incompletos, informacion insuficiente, por lo que se desconoce si el
mercado estad en condiciones de pagar una cifra mayor que el valor fisico (valor de la

oferta) o una cantidad menor a la ofertada. Esto depende del factor de comercializacion.

Para las ofertas encontradas y de acuerdo a la fecha de los antecedentes se utilizo un
coeficiente que varia entre 0.95 y 0.80. Para su homogeneizacion, se multiplico siempre el
valor comercial de la oferta por su coeficiente del factor de comercializaciéon. EIl rango
inferior a la unidad (1.00), indicé que se debio “ajustar” al valor o precio de oferta (segun el
-IVSC-) entre un 5% y un 20%. Si es un barrio, sector o corredor econé6mico con una
importante dindmica de compraventa inmobiliaria, donde un inmueble tiene varias ofertas y
las operaciones no se extienden en mas de tres meses (desde la fecha en que se ofrecio
al mercado inmobiliario y la que se concreta la transaccién), la depreciacion a aplicar fue
menor, se aplicod el coeficiente 0.95 (- 5%). Si el promedio oscilé entre los tres y seis

meses 0 un poco Mas, el ajuste fue de un 10% (coeficiente 0.90) (Antonfiana 2012).

De acuerdo con Antoniiana (2012), cita a Pellice (2011), que literalmente en su libro
Valuaciones de Inmuebles, realiza el siguiente argumento “con relacion a las tasas de

rentabilidad, cada afio de retraso en una venta significa una pérdida del 6 al 10% del valor

de una propiedad, y, en funcion de las tendencias descendentes del mercado, el mismo
periodo de retraso representa un 15% adicional de depreciacion. Asi, queda demostrado
qgue el retraso en una operaciéon puede significar la pérdida del 25% del valor real de un

inmueble”.

En el cuadro numero 10 se describe el factor de comercializacion a aplicar segun la
ubicacion en la que se encuentra el inmueble; este cuadro se realizé con base a las

ponderaciones que recomienda Antonfiana (2012), este autor hace referencia al tiempo
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que tarda la oferta en el mercado. Por las limitaciones en cuanto a conocer el tiempo que
lleva una oferta en el mercado inmobiliario, para fines de esta investigacion, el factor de
comercializacion se adecuo a la ubicacién del inmueble con relacién al punto de

convergencia de desarrollo econémico.

Cuadro 10: Factor de comercializacion segun la ubicacion del inmueble con relacién al punto de
convergencia de desarrollo econémico.

Ubicacion con relacion al punto de
: Factor de
convergencia de desarrollo e
.. comercializacion
econdmico

1 a 200 metros 1

201 a 400 metros 0.95
401 a 600 metros 0.90
601 a 800 metros 0.85
801 metros en adelante 0.80

Elaboracién propia, 2013.

El factor de comercializacién se aplicé en relacién al punto de convergencia de desarrollo
econdémico, ya que la distancia permite que un inmueble tenga mayor demanda; por lo que
puede ser adquirido con mas facilidad y su precio de oferta puede estar préximo al valor
comercial. Para efectos del presente trabajo se tomo como puntos de convergencia, el
mercado central, ubicado en el Sector Central y el mercado la terminal, ubicado en el

Sector La Terminal.

En el cuadro numero 10 se hace referencia a la distancia de la variable ubicacion con
relacion al punto de convergencia de desarrollo econdémico, a medida que esta distancia
se va alejando de ese foco de atraccion, el factor de comercializacion debe asociarse a
otras variables. Por ejemplo: un inmueble ubicado en la distancia optima (de 1 a 200
metros), puede que variables como; forma, topografia, nivel con respecto a la via publica,
entre otras, no tengan mayor incidencia, ya que la demanda solo considera la ubicacion.
Caso contrario ocurrira con un inmueble que a medida que se aleja del foco de atraccion

se ve desfavorecido por la distancia, por lo que el factor de comercializacion implica la
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incorporacion de otras variables como, forma regular, topografia plana, entre otras, para
poder determinar su valor, ya que la oferta puede ser mayor y la demanda se comporta de
manera exigente con respecto a las variables presentes en el inmueble. A manera

ilustrativa se describen dos ejemplos:

1. Un inmueble que se encuentra ubicado a 530 metros del centro de
comercio mas proximo, en el cual su valor ofertado es de Q 1,200,000.00,
por lo que se ve desfavorecido por la distancia y requiere de la aplicacion
de un factor de comercializacion de 0.90, por tanto su valor comercial sera
de Q1,080,000.00.

2. Un inmueble que se encuentra ubicado a 150 metros del centro de
comercio mas proximo, en el cual su valor ofertado es de Q 1,500,000.00,
por lo que se ve favorecido por la distancia y requiere de la aplicacion de
un factor de comercializacién de 1, por tanto su valor comercial serd de
Q1,500,000.00.

En los ejemplos anteriores se observa claramente que el inmueble favorecido por la
ubicacion con respecto al foco de atraccibn mantiene su valor, sin embargo previo a
aplicar el factor de comercializacion debe aplicarse el factor de ajuste por fuente de

informacion, que ya se describi6é en el cuadro nimero 9.

6.5.1.2. Calculo utilizando el método de capitalizacion de la renta

Todos los datos obtenidos en la fase de campo por el método de capitalizacidén de la renta,
se sometieron a la féormula propuesta por Salguero (2008) para obtener valores
referenciales preliminares de los inmuebles. Este procedimiento se realizo teniendo como
base el valor de la oferta de la renta por mes, de esa manera se obtuvo la renta total
(suma de las rentas anuales) que un inmueble en arrendamiento puede proporcionar (o se
supone que proporcionard), en términos de expectativas, a lo largo de su vida util o tiempo
estipulado para recuperar la inversion inicial o generar una rentabilidad al inversionista.

La férmula propuesta por Salguero (2008) es la siguiente: S=P x (1 +1i) n.
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Donde:

S = el valor futuro que se busca o sea el valor al dia de hoy.

P = el valor original (renta neta anual)

i = la rentabilidad encontrada con las caracteristicas propias de uso de la tierra.

n = es el tiempo transcurrido, segun Salguero (2008) un inmueble capitaliza su valor en un

tiempo de 10 afios.
Segun Pellice (2004), citado por Antonfiana (2012), las tasas minimas de capitalizacion
aconsejables a aplicar segun el uso de la tierra para el cual se ofrece el inmueble en

arrendamiento o que esta arrendado; se exponen en el cuadro nimero 11.

Cuadro 11: Tasas minimas de capitalizacion a aplicar segun el uso de la tierra en el inmueble.

Tipo de inmueble Tasa anual minima Porcentaje
Viviendas 4.5 0.045
Locales comerciales 7.5 0.075
Oficinas 6.0 0.060
Parqueos 6.5 0.065
Naves industriales 9.0 0.090
Inmuebles rurales 4.0 0.040
Otros 8.0 0.080

Fuente: Pellice, R. Valuaciones de inmuebles (2004), citado por Antoniiana 2012.
Elaboracién propia, 2013.

Definida la formula y la tasa de capitalizacion a aplicar se procedid a realizar el calculo
para cada uno de los datos recolectados, a continuacién se describen dos ejemplos a

manera ilustrativa de como aplicar la formula expuesta anteriormente.
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Para un inmueble de uso comercial, con una renta mensual de Q.25, 000.00 (este dato
para la aplicaciéon en la formula se debe multiplicar por los doce meses del afio para
obtener la renta neta anual) y con un area de 600.00 m?, la tasa minima de capitalizacién a
aplicar fue de 7.5 (este dato para utilizarlo en la formula se dividié dentro de 100 y se

obtuvo un valor de 0.075), el tiempo para que inmueble capitalice su valor es de 10 afios.

S= Q. 300,000.00 x (1+0.075) 10
S= Q 300,000 x 1.075 x 10
S= Q 3, 225, 000.00 (valor total del inmueble)

De esta manera se obtuvo el valor total del inmueble, este valor considera el solar y la
construccion adherida al inmueble, por lo que se hace necesario aplicar un porcentaje de

depreciacion a las construcciones lo cual se describe en el numeral 6.5.1.3.

6.5.1.3. Aplicacién del factor de descuento de las construcciones

En un proceso normal de avallo urbano las construcciones se tasan por separado y de
esa manera se obtiene su valor y la proporcion que representa el solar y las
construcciones en el valor total del inmueble. Sin embargo por las limitaciones del estudio,
en algunos casos no se pudo obtener la informacién a detalle (ya que no se permitié medir
las construcciones), fue necesario determinar una forma de poder obtener su valor y
descontarlas del precio ofertado, de esa manera llegar al valor de la tierra sin mejoras (sin
construcciones) que es el dato que interesa en el presente estudio.

En el método de capitalizacion de la renta, como el método de comparacion o de mercado,
para obtener el valor de la tierra, fundamentalmente se considerd la vida técnica de las
construcciones, que es el periodo que dura una construccion hasta cuando es utilizable en
condiciones normales y no requiera reparaciones substanciales o reconstruccion en sus
partes esenciales. De acuerdo con (Antonfiana 2012), normalmente se utilizan tres

estados de depreciacion que son:
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e Depreciacion fisica: que corresponde al uso por tiempo, tiene una directa
relacion con la edad de la construccion, se le conoce también como

depreciacion por edad. Es un método de depreciacion en linea recta.

e Depreciacion del estado de conservacion: se refiere al estado de

mantenimiento de la construccion.

e Depreciacion funcional: corresponde a la inadecuacion del inmueble a las
expectativas de uso que se requiere, esta inadecuacion puede provenir de

un mal disefio que no permita su funcionalidad actual.

El calculo del valor de las construcciones se realizo de la manera siguiente:

1. Enlos inmuebles que se permitié medir las construcciones, se determino el
area construida y la tipologia constructiva (material estructural
predominante y niveles construidos), estado de conservacion considerado
como muy bueno, bueno, regular y malo. En este caso se conto con
informacion completa como: area de construccion, tipologia constructiva y
edad de la construccién. La vida atil para depreciar las construcciones y

aplicar el factor de ajuste se considero en 60 afios.

2. Enlos inmuebles que no se permiti6 medir las construcciones, se obtuvo la
informacion mediante la aplicacion de la técnica de observacion directa, los
datos observados fueron: aproximacion de la edad de la construccion,
tipologia constructiva (material estructural predominante y niveles
construidos), estado de conservacion considerado como muy bueno,
bueno, regular y malo. La vida atil para depreciar las construcciones y

aplicar el factor de ajuste se considero en 60 afos.

3. Una vez obtenidos los datos de la construccién se procedio al célculo de la
depreciacion, para lo cual se utilizo las tablas de depreciacion elaboradas
por Fitto y Corvini en 1980, estas tablas combinan la deprecacion, tanto por
la edad como por el estado de conservacion.
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Ejemplo: Un inmueble ofertado a un valor de Q 1,350,000.00, con un area
de 300 m? de solar, una construccién de la cual solo se obtuvieron los
siguientes datos; edad aproximada de 15 afios, vida util de 60 afios (vida
técnica a utilizar en el presente estudio), tipologia constructiva de los
materiales techo de losa de concreto, paredes de mixto block, piso
cerdmico, estado de mantenimiento regular (calificacion 3). Segun la
operacion se obtiene: la depreciacion sera 15/60 = 25 en porcentaje de la
edad de vida util, por lo tanto el descuento de las construcciones a aplicar
sera de: 30.89%, entonces Q 1,350,000.00 x 30.89 = Q 417,015.00, valor
de la tierra sin mejoras es de Q 1,350,000.00 — Q 417,015.00 =
Q 932,985.00/300 m?= Q3,109.95 m?.

En los anexos del documento, numeral 12.1., se adjunta las tablas de depreciacion de
Fitto y Corvini, utilizadas en varios paises y en diversas metodologias de valuacion para
estimar el porcentaje de descuento a aplicar en la valoracion de una construccion. La
tabla describe el porcentaje de vida util considerado para depreciar las construcciones por
su estado de conservacion. La relacionada tabla sirvi6 para obtener el porcentaje que

representan el solar y las construcciones en el valor total del inmueble.

6.5.1.4. Homogeneizacion de los valores obtenidos por el método de

comparacién o de mercado y de capitalizacion de la renta

La Orden ECO/805/2003 citada por Aznar y Guijarro (2006), denomina homogeneizacion
al proceso de comparacion, y lo define como “un procedimiento por el cual se analizan las
caracteristicas del inmueble que se tasa en relacién con otros comparables con el objeto
de deducir, por comparacion entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa

0 una renta homogeneizada para aquél”.

Asi mismo, las Normas Internacionales de Valoracion (NIV 2005) denominan a dichos
meétodos de comparacion métodos de ventas comparables (método de comparacion de
mercado o directo de mercado) y los definen como “el proceso de valuacién utilizando
precios de ventas o alquileres de activos similares al activo objeto de valuacion como base

para la estimacion de su valor de mercado o alquiler’.
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En el cuadro numero 12 se describe el instrumento utilizado para la realizacion del calculo
de la homogeneizacion de los datos recolectados aplicando el método de comparacion o
de mercado y de capitalizacion de la renta.

Cuadro 12: Matriz de homogeneizacion de referenciales por Barrio/Sector aplicando el
factor de comercializacion.

Matriz de homogeneizacion de referenciales por Barrio/Sector aplicando el factor de

comercializacion.

Valor
Valor de la L _
Inmueble Fuente FF Ubicacion FC referencial
oferta
base
Q. 250,000.00 Oferta 0.90 950.00 mts. 0.80 Q. 180,000.00
Q. 325,000.00 Transaccién 1.00 700.00 mts. 0.85 Q. 276,250.00
Q. 575,000.00 Avallo 1.00 150.00 mts. 1.00 Q.575,000.00

Fuente: Con base a Borrero. Factores y métodos para el avallo comercial. Ejercicio de
homogeneizacién 2006.
Elaboracién propia, 2013.

Una vez determinados y aplicados los factores de ajuste se homogeneizaron los precios
referenciales y se procedié a la tabulacion de los datos para relacionar la informacion
descriptiva con la informacion espacial a manera de poder desplegarla en el programa
ArcGIS 10.1 y realizar el andlisis de la informacion.

6.5.2. Tabulacién de los datos

Los datos recolectados en la fase campo, constituyeron las bases que definieron las
variables que determinan el valor comercial de la tierra en la zona objeto de estudio, para
poder generar los distintos mapas, con base a la metodologia propuesta. Una vez
realizados los calculos preliminares para obtener el valor de la tierra mediante la aplicacion
de los métodos de comparacion o de mercado y de capitalizacion de la renta se procedi6 a
la tabulacion de los datos recolectados a través de los diferentes items del instrumento de

investigacion (boleta de campo).
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Los pasos fueron los siguientes:

e Vaciado de los datos de las boletas para la descripcion de las variables
generales presentes en el barrio o sector. Este vaciado, consistid en
asignar un texto con que se nombraron las diferentes variables
encontradas.

e Formulacion de tablas de datos, con el programa Microsoft Office Excel
version 2007. Estas tablas fueron elaboradas, en funcion del nombre de
las variables anteriores; asignando en el campo de columna los datos
generales de las boletas, nombre de las variable y el parametro de
coordenadas X, Y que permitirA hacer la relacion de la informacion
alfanumeérica y su respectiva ubicacion geogréfica. En la fila se describid
cada uno de los datos que contiene la boleta.

e Almacenamiento del archivo en formato Microsoft Office Excel 2003, para
gue no existiera incompatibilidad con el programa de ArcMap version 10.1

e Importacion del archivo en el programa de ArcMap version 10.1, se utilizo
la herramienta de dispersion de puntos X, Y. Utilizando como sistema de
proyeccion digital, Guatemala Transversa Mercator GTM, Zona 15.5,
datum WGS 84 (por su definicion en inglés, World Geodisec System),
definicién en espafiol Sistema Geodésico Mundial.

e Exportacion del archivo eventual de puntos (creados a partir de la
dispersiéon de puntos de las coordenadas X, Y), que fue el campo de
enlace para relacionar la informacién descriptiva y la informacion espacial.

El archivo creado es vectorial con geometria tipo punto y formato shapefile.

6.5.3. Delimitacion preliminar de zonas homogéneas econdmicas con base

al uso de latierra
El primer paso fue realizar con los datos crudos, un ensayo preliminar de la zona

geoecondmica homogénea, definida por aquellos elementos y variables cualitativas que

tienen similares caracteristicas en cuanto a:
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e Ubicacion espacial (cercania en metros lineales al punto de convergencia
de desarrollo econémico)

e Uso de la tierra (comercial, residencial, sin uso definido)

e Sijtuacion registral

e Servicios

Las variables cualitativas a tomar en cuenta para esta actividad, fueron descritas en el
apartado 5.4.3.2 denominado variables cualitativitas. En esta actividad la zonificacion se

realiz6 sin la aplicacion de la ponderacion de las variables.

6.5.4. Determinacion del modelo de valoracién

Este proceso se realizd para que los datos obtenidos por el método de comparacion o de
mercado y por el método de capitalizacion de la renta, tuvieran aplicacion cientifica y
pudieran ser tomados en cuenta en la investigacion, depurar el conglomerado de los
datos, ser analizados bajo la estadistica descriptiva y llegar a crear el modelo estadistico
para generar el mapa de valores, como se muestra en la figura 6 el esquema con la

secuencia de las etapas y la informacién necesaria para realizarlas.

Recoleccion \_/
de la
informacion el Mapa de
estadistico valores
Callificacién de la Método para la Zonificacion
informacion |::> ponderacion de |:> -AHP- |::> y aplicacion
variables del modelo

Figura 6: Proceso para la determinacion del modelo de valoracién.

Fuente: Gallego Mora J. Modelos de valoracion automatizada. 2008.
Elaboracion propia, 2013.
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6.5.4.1. Calificacion de lainformacioén

Esta actividad consistié en la determinacion de caracteristicas de las cuales depende el
valor de oferta inicial de las muestras recolectadas en la fase de campo. En la
investigacion las caracteristicas se denominaron elementos de comparacion y/o variables
explicativas. Por su relacion con el valor las variables explicativas se clasificaron en dos
grupos que son: variables explicativas directas y variables explicativas inversas, se

describen a continuacion:

e Variables explicativas directas: son aquellas en que el valor varia en el
mismo sentido que ellas; esto es, si la variable aumenta el valor aumenta, y
si la variable disminuye también lo hace el valor. En este grupo se
consideraron las variables: uso de la tierra, servicios basicos y situacién

registral.

e Variables explicativas inversas: son aquellas en que el valor varia en
sentido distinto a ellas, esto es, si la variable aumenta el valor disminuye, y
si la variable disminuye el valor aumenta. Este tipo de variables son
menos numerosas que las directas, por lo que exigen mayor cuidado en su
deteccion y tratamiento. En este grupo de variables se considero la
ubicacion (distancia en metros lineales con respecto al centro de comercio

MAas cercano).

En la investigacion las principales variables objeto de andlisis fueron las variables
cualitativas, las cuales cada vez tienen mayor importancia en el campo de la valoracion, ya
gue en sociedades avanzadas y con un estado de bienestar elevado en donde los
aspectos cualitativos son preferentes y permiten mejorar la calidad de vida, demandan una
especial atencion. Por lo tanto se hace necesario tomarlas en cuenta en los procesos de
valuacién. Sin embargo la principal dificultad que presentan es su cuantificacion, ya que a

diferencia de las variables cuantitativas; estas no son medibles directamente.
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De acuerdo con Aznar y Guijarro (2006), normalmente este problema se aborda aplicando
una escala lineal de 0 a 10, o de 0 a 100 (no es indiferente el rango de la escala a utilizar),
en donde se sitla cada una de las variables y se comparan entre si. En el estudio la
escala utilizada para asignar valor matematico a las variables cualitativas fue de 1 a 10,
con rango de gradacion de la situacion mas ventajosa a la menos ventajosa. Por lo que se
clasifico las posibilidades desde la mejor situacion a la peor y se asigno un valor numeérico
a cada una, de mayor a menor. En relacién a la escala utilizada; el rango permite
mantener la proporcionalidad de los datos, puesto que si la escala es de 0 a 10 cuando la
variable toma el valor 0 no puede ser utilizada en el modelo de comparacion de las

variables entre ellas mismas.

6.5.4.2. Método de ponderacidén por proceso analitico jerarquico (por

sus siglas en ingles -AHP-, analytic hierarchy process)

Se utiliz6 considerando que, en la préactica valorativa una situacion bastante normal es
aguella en la que se debe valuar un inmueble en situaciones de muy escasa informacion.
En la investigacion se justifica la utilizacion del modelo -AHP-, que es un modelo de
ponderacion comparativa, y la informacion disponible es minima o limitada al precio de la
tierra, se deriva de transacciones recientes u ofertas de mercado. En esta situacion puede
abordarse la valoracion por -AHP-, pero siempre que se den una serie de circunstancias

basicas (Aznar y Guijarro 2006).

La primera es que se pueda tener acceso mediante la observacion directa a las
particularidades que presente el referencial (muestra o testigo) a investigar sea de indole

fisica y cualitativa asi como de los distintos comparables.

La segunda, es que se tengan suficientes conocimientos técnicos como para emitir juicios
sobre variables explicativas del precio de los referenciales comparables y de la muestra o
testigo recolectada. La aplicacion del modelo no seria, por tanto, un resultado exacto, sino
una “opinién” emitida por alguien que no solo cuenta con conocimientos y experiencia en
el sector, sino que ademas ha construido esta opinion obteniendo y procesando

adecuadamente informacién de mercado y comparando distintas alternativas (testigos).
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De acuerdo con Aznar y Guijarro (2006), se debe tener en cuenta la necesidad previa de
adaptar la terminologia utilizada en el modelo -AHP-, al campo de la valoracion, lo que en
la terminologia del modelo se denomina alternativas en la investigacion seran
referenciales (muestras). Los que se denominan criterios se nombran variables

cualitativas (explicativas directas o inversas).

Determinacién de las variables
cualitativas (Principales y Secundarias)

Calculo de ponderacion de las
variables.

—>
— | Comparar entre los testigos las variables
principales como las secundarias.

Objetivo
1~

» Realizar la matriz pareada para
las variables principales.

I

Realizacion de la Matriz.
Realizar la matriz pareada para
las variables secundarias que
contiene cada referencial en
cado uno de los barrios y
sectores.

!

oO——H—rr»z>» O0O0LMOOXT

Vector propio de las variables
Primarias.

Calculo del vector propio.

N

Vector propio de cada una de las
variables secundarias que contiene
cada referencial en cado uno de los
barrios y sectores.

oo~ CcoxmrxxMC

~ ] Ponderacion  resultante de la
Ponderacion de variables. »| comparacion de los referenciales con
las variables primarias.

Valores de la tierra por metro
L 5 cuadrado de la zona 1 del municipio
de Chiquimula, departamento de
Chiquimula.

Comparacién Valor-Ponderacion

Figura 7: Esquema para la determinacion del modelo de valoracion.
Fuente: Aznar J.; Guijarro F. Nuevos métodos de valoracion multicriterio. 2006.
Elaboracion propia, 2013.
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7. PRESENTACION Y DISCUSION DE RESULTADOS

7.1. Antecedentes metodoldgicos

El campo de la economia urbana ha desarrollado muchas metodologias para analizar los
valores de la tierra y de sus determinantes. Los numerosos trabajos sobre el tema, en
general, se han desarrollado fuera de Guatemala, en paises como Estados Unidos,
Espafia, Colombia y Argentina. Hasta donde se conoce a nivel institucional publico, no
existen trabajos de esta naturaleza aplicados al caso guatemalteco. Los antecedentes
mas cercanos geograficamente estan referidos a Costa Rica. Por ejemplo, los trabajos
realizados por el Ministerio de Hacienda, la Division Organo de Normalizacion Técnica
(2010), analizan los diferentes atributos cuantitativos que determinan el valor de mercado
de zonas homogéneas econdmicas, respectivamente en el area urbana y rural del cantén

San Carlos, provincia de Alajuela.

A nivel institucional educativo y de investigacion el Lincoln Institute of Land Police, realiza
proyectos educacionales y desarrolla investigaciones sobre politicas de suelo urbano a
nivel latinoamericano. En Guatemala a nivel de investigacién se cuenta con el trabajo:
Creacion de un observatorio de tierras en la principal concentracion urbana del
departamento de Petén (2008), realizado por la Direccion General de Investigacion -DIGI-
de la Universidad de San Carlos de Guatemala, en colaboracion con proyectos como:
Centro de Estudios Urbanos y Regionales -CEUR-, Programa Universitario de
Investigacion en Asentamientos Humanos -PUIAH- y el Centro Universitario de Petén
-CUDEP-, en la investigacion se analizan las variables fisicas que determinan el valor de

la tierra y se expone la creacion del observatorio de tierras.

A nivel privado se han desarrollado por parte de la empresa Estrategias e Inversiones
Inmobiliarias, Sociedad Anonima -EVINSA-, trabajos sobre el desarrollo de mapas de
valores de la tierra en la ciudad capital de Guatemala y zonas urbanas del municipio de
Mixco. A nivel nacional, regional y local la empresa Marketing y Consultoria Empresarial
Sociedad Anonima -MACESA- realiza avaluos de bienes inmuebles siendo el area de

incidencia el analisis de riesgo de garantias inmobiliarias (avalios bancarios).
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No obstante lo anterior, los trabajos desarrollados a nivel internacional, de investigacion y
de caracter privado se enfocan principalmente en determinar valores de la tierra a partir de
variables fisicas, sin profundizar en la sistematizacion y desarrollo de la metodologia

empleada para la determinacion del valor comercial de la tierra.

7.2. Desarrollo y aplicacion de la metodologia de investigacion

En consideracion a las limitaciones observadas y conocidas en este estudio no existe
informacion de valores de la tierra y de los inmuebles de forma estructurada en las
administraciones locales municipales, ni centralizadas como en la Direccion de Catastro y
Avalio de Bienes Inmueble -DICABI-, responsable por la administracion del Inmpuesto
Unico Sobre Inmuebles -IUSI- a nivel de gobierno central. A nivel local se realizé la
solicitud de informacién a la Oficina Municipal del Impuesto Unico Sobre Inmuebles -1USI-,
de la municipalidad de Chiguimula, sobre el valor de la tierra en la zona uno, donde se

desarroll6 la investigacion, sin embargo no se tuvo acceso a ningun tipo de informacion.

Con el objetivo de reunir informacion acerca del valor de la tierra se aplicd una
metodologia para evaluar el area de estudio, con lo cual se elabor6 un instrumento (boleta
de campo) para el levantamiento de datos que permiti6 obtener las variables
independientes (variables cualitativas) de cada muestra y su valor referencial de mercado,

que permitié conocer la variable dependiente que es el valor comercial de la tierra por m?.

7.2.1. Ubicacion espacial de la poblaciéon objeto de estudio (muestreo)

De un total de aproximadamente 195 referenciales obtenidos, se seleccionaron 97
muestras de acuerdo al esquema de muestreo. Las cuales presentan valores de precio de
inmuebles utiles para fines estadisticos basicos (analisis multicriterio entre precio ofertado

y variables cualitativas).

Especificamente para determinar los valores referenciales de oferta que se presentan se
utilizaron los métodos de valuacion inmobiliaria siguientes: método de comparacion de

mercado y el de capitalizacion de la renta. Asi mismo, se utilizé informacion de avallos
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realizados por la empresa privada Marketing y Consultoria Empresarial Sociedad Anénima
-MACESA-; en la investigacion se denominan referenciales obtenidos por el método de

tasacion.

Actualmente en el area de estudio no existen comparadores de datos a este nivel detalle,
que permitieran establecer diferencias entre la informacion publica existente y los
resultados obtenidos en el desarrollo del presente estudio. Por tanto, los valores
inmobiliarios expuestos no son datos definitivos, sino una “opinion” emitida a través de una
serie de aspectos tales como: informacion de mercado, comparacion de distintas
alternativas, conocimientos y experiencia en el sector para finalmente aplicar una

metodologia con base a los nuevos métodos de valoracion multicriterio.

En el mapa nimero seis se presenta la ubicacién espacial de los referenciales obtenidos
en la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, cabe hacer mencion que en
un principio se realizé un barrido de informacién (se muestra en el mapa nimero cinco),
proceso que permitid ingresar en una tabla de Excel todos los datos encontrados en la
fase de campo, asi como también una cantidad considerable de avallos realizados en
todo el casco urbano por la empresa privada -MACESA- desde el afio 2009 hasta el mes
de mayo del afio 2013, cantidad que asciende al nimero de 176 avaltos de los cuales 39
se ubican en la zona uno y 23 (representa el 24%) fueron seleccionados en el muestreo

realizado.

En cuanto a los métodos de valuacion utilizados se obtuvieron un total de 107
referenciales por método de comparacion o de mercado de los cuales 56 (representa el
57%) fueron seleccionados para el muestreo, por el método de capitalizacion de la renta
se obtuvieron 49 referenciales de los cuales 18 (representa el 19%) fueron utilizados en el
muestreo, de esa manera se cumplié con el dato resultante de la formula estadistica
utilizada para determinar la poblacion objeto de estudio que se defini6 en 97 muestras
(representa el 100%). El cuadro 13 muestra la fuente de informacion, cantidad de

muestras obtenidas por cada uno de los métodos antes mencionados y su porcentaje.
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Cuadro 13. Fuente de informacion y numero de muestras obtenidas.

Fuente de Informacion NIETE Bl Porcentaje
muestras
Tasacion 23 24%
Método de comparacién o de mercado 56 57%
Método de capitalizacién de rentas 18 19%
Total 97 100%

Elaboracién propia, 2013.

Gréfica 3: Porcentaje de las fuentes de informacién

Fuente de la informacién

19%__ 24%

® Tasacion
® Método de comparacion o de mercado
= Método de capitalizacion de rentas

Elaboracion propia, 2013.

En la grafica numero 3 se observa la distribucion porcentual del muestreo realizado

aplicando los métodos de tasacion, comparacion o de mercado y de capitalizacion de la
renta.
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PUNTOS DE VALORES REFERENCIALES

CASCO URBANO DE LA CABECERA MUNICIPAL DE CHIQUIMULA

599800 600300 600800 601300 601800 602300 602800 603300 603800 604300 604800 605300 605800 606300
N =
8 e 2
2 ; )
21 Fo
e e
8 8
g ® L2
g €
®
o e
8 8
2] Lo
5 5
2 ), T 3
M2 I Templo a /" e =
Minerva o
“ Mlmrvl
\ 1 Milagro” "
i l='J ______
2 gt U] 2
5 : T 8
2 el Angel L& o L La Terminal | Lo
8 8
*,‘ ) <o !‘ My Py
.fll'l 8.3 o "£
s e
2 g
21 EI Calvario “. B
g S 3 g
P ¢ g/
Cementerio
e e
8 8
g g
& -
g e
9 2
2 g
2. L2
8 2
€ 8
2 2
8 8
2 g
24 L2
2 g
e 8
@®
® o Proyeccion Sistema Coordenado GTM
@® Datum WGS 1984
T T T T T T T T T T T T T T
599800 600300 600800 601300 601800 602300 602800 603300 603800 604300 604800 605300 605800 606300
SIMBOLOGIA ESCALA 1:25,000 Elaborado por
® Puntos de ——— Calles y avenidas ®
valores referenciales g o 025 05 1 18 2 & U Yoo MACESA
] FUENTE: oA MACESA
[ |—] Zonas " TRICENTENARIA e £
i 1 Carro fia bé: digital 1:250,000 Instituto G afico N Il de Guate la -IGN-,
Barnos: seCtores '?1': 2, SICS Q 2 ln!orm:c;é’n 0. 000rt G:aogr:f;na 2 ;’SEC:/NORI Trabajo de Graduacién: Variables que determinan el valor comercial de la tierra
.. en la zona 1 del casco urbano del municipio de Chiquimula
y CO|on|as R[o CUNORI-, Administracion de Tierras, -MACESA-, 2013

Mapa 5: Puntos de valores referenciales del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Fuente: Marketing y Consultoria Empresarial, S.A. -MACESA-. Afio 2009-2013 y fase de campo afio 2012-2013.

Elaboracién propia, 2013.
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PUNTOS DE MUESTREO VALORES REFERENCIALES EN LA ZONA 1

CASCO URBANO DE LA CABECERA MUNICIPAL DE CHIQUIMULA
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Mapa 6: Puntos de muestreo de valores referenciales de la zona uno, del casco urbano del municipio de Chiquimula.
Fuente: Marketing y Consultoria Empresarial, S.A. -MACESA-. Afio 2009-2013 y fase de campo afio 2012-2013.
Elaboracién propia, 2013.
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7.2.2. Sistematizacion de la aplicacion del método de ponderacion por
proceso analitico jerarquico (por sus siglas en ingles -AHP-, analytic
hierarchy process)

Un resultado importante en el desarrollo del estudio lo constituye la aplicacion del modelo
de valoracion multicriterio del proceso analitico jerarquico -AHP-. A continuaciéon se
presenta una sistematizacion del proceso realizado para la determinacién de las
ponderaciones de las variables cualitativas que inciden en el valor comercial de la tierra en

la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

El método consistié en la construccion de una matriz déonde se incorporan una serie de
criterios de distinta naturaleza, que son considerados de importancia fundamental para
realizar la jerarquizacion de las alternativas en orden de importancia. Dichos criterios son
comparados par a par en forma cualitativa, para adjudicarles una ponderacién en razén de
la importancia relativa que cada uno de ellos tiene con respecto al otro. El tamafo de la
matriz esta en funcion del nimero de criterios seleccionados. De cada uno de los criterios
se derivan subcriterios (variables secundarias), los cuales poseen un mayor grado de
especificidad, y que también deben ser ponderados de acuerdo a su orden de importancia

relativa.

De acuerdo con lo expresado por Saaty (1972), como las ponderaciones se realizan en
forma cualitativa, se debe tener en cuenta que las mismas estan sometidas a cambios
tanto en los juicios como en las percepciones, cuando la informacién o el estado

psicoldgico de quien toma las decisiones cambia.

Los pasos que se realizaron para el desarrollo del Proceso Analitico Jerarquico fueron los

siguientes:

Paso 1: se hizo una clasificacion de las variables a utilizar en la investigacion, tanto las
variables principales, que se pueden denominar “criterios” y las variables secundarias, que
se pueden denominar “meta variables” o "alternativas"; esto sirvi6 para saber que
comparaciones son las que se tenian que realizar entre los criterios y las alternativas

(anexo 12.1).
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Criterio 1 Criterio 2 Criterio 3 Criterio 4
Ubicacion Uso Servicios Situacioén
: L béﬁ)icos registral
\ /
ALTERNATIVA ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVA 4
1=0-100 1= Residencial 1= 3 Servicios 1= Registrado
2=100-400 2= Comercial 2= 2 Servicios 2= Derecho de
3=400-600 3=Sin uso. 3=1 Servicio Posesion.
4= 600-800 3= No definido.
5=800-adelante.

Figura 8: Esquema para la comparacion pareada de las variables cualitativas a ponderar.
Fuente: Aznar J.; Guijarro F. Nuevos métodos de valoracion multicriterio. 2006.
Elaboracién propia, 2013.

Paso 2: se procedi6 a ordenar y ponderar el diferente interés de cada uno de los criterios
(variables principales) y se realizé una matriz de comparaciéon pareada entre los mismos,
la cual determind la consistencia de cada uno de ellos, con lo cual se obtuvo una columna

con la ponderacion de las variables principales (variables cualitativas).

Al utilizar el proceso analitico jerarquico, la primera actividad comprendié ponderar las
variables primarias (principales), de esa manera se obtuvo el peso de cada una de las
variables y se determino su importancia en la formacion del valor de la tierra, luego se
ponderd cada uno de los referenciales en funcion de las variables descriptivas (variables
secundarias) con el fin de reducir la subjetividad al asignar el peso de cada variable

primaria y se obtuvo su valor de ponderacion.

En el cuadro nimero 14 se describe la escala de valor, definicién y criterio para determinar
el valor de la variable cualitativa dependiendo del grado de importancia de la variable
secundaria que se deriva de la variable principal. Por ejemplo uso de la tierra (uso es la
variable principal) de esta se deriva uso comercial, residencial y sin uso definido (variables

secundarias), la importancia determina el valor a asignar.
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Cuadro 14: Escala fundamental de comparacion por pares (Saaty 1972).

Valor Definicion Comentarios
. . El criterio “A” es igual de importante que
1 Igual importancia P
el criterio “B”.
3 Importancia moderada ITa experiencia |y .elu J,UICIO favi)r(’?cen
ligeramente al criterio “A” sobre el “B”.
5 Importancia arande La experiencia y el juicio favorecen
b 9 fuertemente al criterio “A” sobre el “B”.
. El criterio “A” es mucho mas importante
7 Importancia muy grande i
que el “B”.
9 Importancia extrema La mayor importancia del criterio “A”
P sobre el “B” esté fuera de toda duda.
246y8 Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario matizar
. Si el criterio “A” es de importancia grande frente al criterio “B” las
Reciprocos de . ¢ L P o apn .
. notaciones serian las siguientes: Criterio “A” frente a criterio “B” 5/1;
lo anterior o T
Criterio “B” frente a criterio “A” 1/5.

Fuente: Saaty, (1972) lIR: Intensidad de la Importancia Relativa.
Elaboracion propia, 2013.

Con la creacién de la matriz pareada, con base a los valores y criterios del cuadro trece se

corrobor6 la consistencia de los pesos asignados para cada variable, por lo que se

compararon entre si y se determind su valor con relacién a las variables secundarias. A

continuacion se describe el ejemplo de la matriz de comparacion pareada de las variables

ubicacion, uso, servicios basicos y situacion registral, para obtener la ponderacién o el

peso de cada una de las variables.

Cuadro 15: Valor (peso) de las variables principales.

) L Servicios | Situacion
Ubicacion | Uso , . ;
basicos registral
Ubicacion 1/1 5/1 3/1 7/1
Uso 1/5 1/1 1/3 3/1
Servicios 1/3 3/1 11 5/1
basicos
Situacion 1/7 1/3 1/5 1/1
registral

Fuente: Aznar J.; Guijarro F. Nuevos métodos de valoracion multicriterio. 2006.
Elaboracién propia, 2013.
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Para verificar si la matriz esta bien determinada fue necesario en cada caso, realizar
tantas comparaciones de acuerdo con el rango de la matriz. Esto se determina con la

siguiente operacion matematica:

Se multiplica el rango de la matriz por el resultado de la diferencia del rango menos uno
(que es una constante) partido (dividido) dos (que es una constante). La formula de la

matriz es la siguiente:

Nm * (Nm -1) = Np
2

Donde:
Nm= nimero de la matriz, cuantos criterios la van a conformar.

Np= numero de pareaciones que se realizan dentro de la matriz.

La matriz pareada se conforma de cuatro variables por tanto seria:

4*3 = Np: 6
2

Por tanto la matriz debe contener un nimero de 6 pareaciones., como se puede observar

en el cuadro nimero 16.

Cuadro 16: Matriz de comparacion pareada de las variables principales.

Ubicacién Uso abéér:il:;? Situacion registral
Ubicacion 5M1 3M i
Uso 1/3 3M
Servicios basicos 113 an 51
Situacidn registral °r 113
CR

Fuente: Aznar J.; Guijarro F. Nuevos métodos de valoracion multicriterio. 2006.
Elaboracién propia, 2013.

Paso 3: Con las la ponderacion de las variables se obtuvo el vector propio de la matriz que
determiné la ponderacion final, esta es la columna de los criterios (variables principales).

Para llevar a cabo este proceso se debid seguir el siguiente procedimiento:
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1) La matriz original se normaliza por la suma

ubicacién uso servicios basicos| situacion registral
ubicacion 1 5 3 7
uso 0.2 1 0.333 3
servicios basicos 0.333 3 1 5
situacion registral. 0.1429 0.333 0.2 1
SUMA 1.6759 9.333 4,533 16

2) Se suman las filas y se promedia esta suma, obteniendo la Matriz media

denominada suma de filas.

SUMA DE FILAS PROMEDIO
2231741101 | 0.5579353
0.59669 0.53573 0.66181 0.4375 Sas7a4es3 101218617
0.11934 0.10715 0.07346 0.1875 1053243714 | 02633109
0.19870 0.32144 0.22060 0.3125 0227568354 | 0.0568921
0.08527 0.03568 0.04412 0.0625 4 1

3) Se copia nuevamente la matriz original, se multiplica por la Matriz de la suma de
filas, para lo cual se utiliza la funcion de Excel MMULT que se encuentra en la

asistencia de funciones, el producto se denomina Matriz fila total.

PROMEDIO |VECTOR FILA TOTAL
1 5 3 7 (0.5579442 2.355352392
0.2 1 0.233 3 0.1218635 0.491771177
0.333 3 1 5 0.2633139 1.099091979
0.1429 0.333 0.2 1 0.0568784 0.229851985

4) Se divide el elemento de la Matriz fila total por la Matriz media suma de filas,
obteniéndose una columna que se denomina vector fila total. Este se suma y se
promedian los elementos de este vector. El resultado es la landa maxima

representada por el simbolo A.
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VECTOR FILA| PROMEDIO COCIENTE
TOTAL 4.221483957
2.35535239 0.5>7944177 4.035426731
0.49177118 0.121863488 4.174075161
1.09909198 0.263313893 4.041108998
022985199 0056878442 | AMAX || 4118023712

5) Elresultado del coeficiente de la landa maxima, permitird calcular el indice de
consistencia -I1C-.

Cl = Amaxima - n 4.118023712-4 _

K] . Cl= 0.0393412

a. A partir del -IC- y del valor de la consistencia aleatoria (cuadro numero 17),
se calcula el ratio de consistencia. La consistencia aleatoria se presenta en
el referido cuadro (17).

Cuadro 17. Ponderacién del tamafio de la matriz.

Tamafiodela | 4, | », ' 5 | 4 | 5 | § | 7 | 8 | 9 | 10
matriz.

Consistencia | 55 | 00 | 052 | 0.89 111 | 1.25  1.35 1.40  1.45 1.49
aleatoria.

Fuente: Aznar J.; Guijarro F. Nuevos métodos de valoraciéon multicriterio. 2006.
Elaboracién propia, 2013.

6) Una vez conocido el indice de consistencia -IC-, se llega finalmente al calculo del
ratio de consistencia -CR-.

CR = Indice de consistencia.
Consistencia aleatoria.

= 0.0393412 = CR =0.04420364
0.89

El ratio de consistencia queda en 4.42%, por lo que la matriz es valida para su aplicacion.

Se considera que existe consistencia cuando no se superan los porcentajes que aparecen

en el cuadro 18. Estos porcentajes son constantes de la aplicacion del modelo.
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Cuadro 18. Porcentaje del tamafio de la matriz.

Tamafo de la Matriz Ratio de consistencia
3 5%
4 9%
5 0 mayor 10%

Fuente: Aznar J.; Guijarro F. Nuevos métodos de valoracion multicriterio. 2005.
Elaboracién propia, 2013.

Si en una matriz se supera el ratio de consistencia méaximo, hay que revisar las

ponderaciones.

7) Este paso comprende el célculo del vector propio, para esto se debe copiar

nuevamente la matriz original y esta se multiplica por ella misma, se realizara esta

multiplicacion las veces que sea necesario para establecer que las primeras cuatro

cifras resulten iguales, para tener una aproximacion suficiente del vector propio.

a) Matriz original.

1 5 3 7
0.2 1 0.333 3
0.333 3 1 5
0.1429 0.333 0.2 1
b) Primer producto.
VECTOR
SUMA FILAS PROPIO
3.9993 21.331 9.065 44 78.3953 0.5670883
0.939589 3.998 1.866 9.065 15.868589 0.1147887
1.9805 9.33 3.998 21.331 36.6395 0.2650393
0.419 1.9805 0.939589 3.9993 7.338389 0.0530837
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c) Segundo producto.

72.4260059 | 342.308856 | 153.6410865 738.66943 1307.045379 | 0.5649829
15.0080231 | 71.3893895 | 31.95528457 153.6410865 271.9937836 | 0.1175719
33.542707 | 159.094771 | 71.38938946 342.3088563 606.3357238 | 0.2620944
7.07312543 | 33.542707 | 15.00802311 72.42600595 128.0498615 | 0.0553508
d) Tercer producto.

20761.145 | 98449.7493 | 44120.4984 212183.1623 375514.555 | 0.5650463
4316.9742 | 20471.2808 | 9174.234464 44120.4984 78082.98785 | 0.1174935
9632.84915 | 45679.2885 | 20471.28078 98449.74927 174233.1677 | 0.2621731
2031.37589 | 9632.84915 | 4316.974202 20761.14504 36742.34429 | 0.0552871
e) Cuarto producto.

1712060037 | 8118643353 | 3638385498 17497634824 30966723713 | 0.5650464
355998652 | 1688156973 | 756550766.1 3638385498 6439091889 | 0.1174934
794370495 | 3766930248 | 1688156973 8118643353 14368101070 | 0.2621731
167516902 | 794370495 | 355998652.1 1712060037 3029946086 | 0.0552871
f) Quinto producto.

1.1643E+19 | 5.521E+19 | 2.47426E+19 1.18992E+20 2.10587E+20 | 0.5650464
2.4209E+18 | 1.148E+19 | 5.14487E+18 2.47426E+19 4.37886E+19 | 0.1174934
5.4021E+18 | 2.5617E+19 | 1.14802E+19 5.52103E+19 9.77093E+19 | 0.2621731
1.1392E+18 | 5.4021E+18 | 2.42095E+18 1.16428E+19 2.06049E+19 | 0.0552871

En esta matriz se utiliz6 hasta un quinto producto para corroborar que el vector propio esta

bien definido en las cuatro primeras cifras.

Del proceso que se realizdé al multiplicar la matriz original por ella misma se obtuvo la

ponderacion o peso final de los criterios (principales variables cualitativas), que son:
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0.56504
0.11749
0.23211
0.05528

Ubicacion
Uso de la tierra
Servicios basicos
Situacion registral

-

Figura 9: Ponderacion de la principales variables cualitativas.
Elaboracién propia, 2013.
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Paso 8: Una vez identificado el vector propio de las principales variables cualitativas; se

procedi6 a sacar el vector propio de las demas variables secundarias (variables

explicativas), esto se realizo aplicando el mismo procedimiento de los pasos descritos del

1 al 7; la ponderacién de las alternativas y el vector propio de cada alternativa sirvié para

definir la ponderacion final de las variables secundarias.

Paso 9: Al terminar de ponderar todas las variables, la comparacion dio dos columnas;

una de los criterios (principales variables cualitativas) comparados entre ellos mismos y

una por cada alternativa (variables explicativas secundarias) comparadas entre ellas

mismas. La columna de las alternativas fue comparada con cada uno de los criterios, esto

sirvio para obtener la ponderacion de todas las variables en su conjunto.

/0.1919

0.1919
0.1031
0.0575
0.1919
0.0575
0.1031

\ 0.1031

0.0625

0.0625
0.0625
0.0625
0.3125
0.0625
0.0625
0.3125

0.15625

0.15625
0.15625
0.15625
0.15625
0.15625
0.03125
0.15625

0.2113 \

0.2113
0.0253
0.0253

0.0522 *
0.0522
0.2113

0.2113 /

0.56504
0.11749
0.23211
0.05528

Figura 10: Ponderacion de las variables cualitativas secundarias y principales.

Elaboracion propia, 2013.
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Paso 10: Con la multiplicacion de las dos matrices descritas en el paso niumero 9 se

obtuvo una tercera matriz que es la ponderacion de los referenciales con base a cada una

de las variables explicativas con las que cuentan, a esta matriz se le hace una

ponderacion llamada ratio. El ratio se obtuvo realizando una division de los valores que

tiene cada referencial con la ponderacién resultante de la matriz anteriormente descrita.

Cuadro 19. Cuadro para el célculo del ratio medio de los referenciales del Barrio El Teatro.

Valor referencial | Ponderacién .
No. 2 . Ratio
por m de variables
R-1 Q.1,357.00 0.1356 10005
R-2 Q.2,714.00 0.1684 16115.9
R-3 Q.2,125.00 0.1080 19682
R-4 Q.2,521.00 0.0822 30664.2
R-5 Q.2,462.00 0.1890 13027.6
R-6 Q.1,700.00 0.0837 20310.6
R-7 Q.1,406.00 0.0855 16449
R-8 Q.2,046.00 0.1476 13859.8
Ratio medio 17514.3

Elaboracién propia, 2013

Luego el ratio medio se multiplicé por la ponderacion de cada referencial y asi

finalmente el valor comercial ponderado de la tierra por m?.

Cuadro 20. Valores ponderados del Barrio El Teatro.

Valor de la tierra Valor de la tierra
No. 2 | No. 2
ponderado por m ponderado por m
R-1 Q2,375.49 R-5 Q3,309.91
R-2 Q2,949.49 R-6 Q1,465.95
R-3 Q1,890.95 R-7 Q1,497.06
R-4 Q1,439.90 R-8 Q2,585.48

Elaboracién propia, 2013.

se obtuvo
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7.3. Descripcion de las principales variables cualitativas

La valoracion de la tierra como una ciencia establece que el precio de mercado de un
terreno es funcion de dos grupos de variables entre las que se encuentran: variables
fisicas como: frente, fondo, area, topografia, ubicacion en la manzana y variables
cualitativas como: ubicacion (proximidad o lejania de centros econdmicos de importancia),
servicios béasicos, uso y situacion registral; estas variables pueden ser consideradas como

atributos individuales de un inmueble.

Por lo tanto, cada inmueble tiene un valor comercial de mercado que depende de un
conjunto de variables cuyo rasgo mas sobresaliente es que esas variables no se repiten
explicitamente en todos los inmuebles, pero si conjuntamente en un mercado bien
integrado. Se analizo cuales fueron las variables determinantes para cada barrio o sector,
la técnica utilizada fue el modelo de valoracién multicriterio, Proceso Analitico Jerarquico
-AHP-, que permitié realizar matrices de comparacion pareada de referenciales con sus
variables propias (variables independientes), de esa manera se establecio el valor de
ponderacion y se obtuvo el valor comercial de la tierra por m? (variable dependiente). Las
principales variables se muestran en el cuadro nimero 21, en el cual se observa la

ponderacion resultante de la matriz de comparacion pareada entre variables.

Cuadro 21. Ponderacion de las variables principales en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula.

Variable principales Ponderacion de variables % influencia
Ubicacion 0.565046 56.50
Uso de la tierra 0.117493 11.75
Servicios basicos 0.262173 26.22
Situacion registral 0.055287 5.53
Total 1.000000 100%

Elaboracion propia, 2013.
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Gréfica 4: Porcentaje de las principales variables cualitativas que determinan el valor comercial de
la tierra en la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Ponderacién de variable principales

6%

m Ubicacién

m Uso de la tierra

= Servicios bésicos
® Situacion registral

Elaboracion propia, 2013.

Con base al proceso analitico jerarquico -AHP- y el andlisis matricial de comparacion

pareada se obtuvo el siguiente resultado:

La variable ubicacion cuenta con un peso de 56%
Seguidamente la variable de servicios basicos con 26%
Luego la variable del uso de la tierra con 12% y

Finalmente la variable de situacion registral con un 6%.

Con el resultado anterior se observa que la variable ubicacion es la mas determinante en

el valor comercial de la tierra en el area de estudio.

Con base al muestreo realizado se exponen los resultados obtenidos en la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula, luego en el apartado 7.4., se describe con
base a la metodologia de proceso analitico jerarquico la ponderaciéon y el valor obtenido
para cada muestra en cada barrio y sector.
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7.3.1. Descripcion de las variables secundarias

7.3.1.1. Porcentaje de la variable ubicacion en la zona 1 del casco

urbano del municipio de Chiquimula

Esta es una variable explicativa inversa del valor ya que a medida que se acerca o se aleja

(distancia en metros lineales con relacion al punto de convergencia de desarrollo

econdémico) su valor de ponderacion sera alto o bajo.

Gréfica 5: Porcentaje de la variable ubicacién en la zona uno del casco urbano del municipio de

Chiguimula.

Variable Ubicacién de la zona uno de Chiquimula

800 adelante
600-800 mts 4%\ 1-200 mts

20% 22%
N

H1-200 mts

®201-400 mts
4 401-600 mts
# 600-800 mts
i 800 adelante

201-400 mts
401-600 mts 17%

37%

Elaboracion propia, 2013.

Con base a la variable ubicacién (distancia del punto de convergencia de desarrollo

econdmico) se obtuvo el siguiente resultado:

21 muestras que representan el 22%, se ubican de 1 a 200 metros.

17 muestras que representan el 17%, se ubican de 201 a 400 metros.
36 muestras que representan el 37%, se ubican de 401 a 600 metros.
19 muestras que representan el 20%, se ubican de 601 a 800 metros.

4 muestras que representan el 4%, se ubican de 800 metros en adelante.

109



Para hacer un total de 97 muestras que representan el 100% de la poblacion objeto de

estudio.

La eleccion de las variables secundarias (explicativas) del precio ofertado se realizo
tomando en consideracion la literatura existente y la disponibilidad de informacion de la
zona en estudio. En el cuadro numero 22 se describe las variables explicativas con
relacion a las diferentes distancias establecidas (tomando como referencia los puntos de
convergencia de desarrollo econémico para fines del presente estudio) y el nimero de

muestras obtenidas.

Cuadro 22. Distancia de la variable ubicacion en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula.

Variable ubicacion
Variable_ No. de Porcentaje
secundaria muestras
1-200 mts. 21 22%
201-400 mts. 17 17%
401-600 mts. 36 37%
600-800 mts. 19 20%
800 mts. adelante 4 4%
Total 97 100%

Elaboracién propia, 2013.

La variable ubicacion permitid analizar espacialmente el comportamiento del valor de la
tierra, ya que este esta sujeto geograficamente a un conjunto de variables fisicas y
cualitativas, que por su tipo y caracteristicas influyen de manera diferente en el valor de
una propiedad y por consiguiente de un barrio o sector. Con los resultados anteriores se
pudo observar que la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, tiene una
caracteristica monocéntrica, ya que el andlisis de la variable ubicacién se realizé
considerando como puntos de convergencia de desarrollo economico, el mercado central
ubicado en el Sector Central y el mercado de la terminal ubicado en el Sector La Terminal.
En el mapa nimero 7 se muestra la ubicacion espacial de los puntos de muestreo con

relacion a los puntos de convergencia.
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PUNTOS DE CONVERGENCIA DE DESARROLLO ECONOMICO

CASCO URBANO DE LA CABECERA MUNICIPAL DE CHIQUIMULA
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Mapa 7: Ubicacién de los puntos de muestreo con relacion al punto de convergencia de desarrollo econémico
de la zona uno, del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Elaboracién propia, 2013.
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7.3.1.2. Porcentaje de la variable uso de la tierra en la zona 1 del casco

urbano del municipio de Chiquimula

Esta es una variable explicativa directa del valor, ya que si la ponderacion de la variable

aumenta también lo hace el valor y si disminuye también el valor disminuye.

Gréfica 6: Porcentaje de la variable uso de la tierra en la zona uno del casco urbano del municipio
de Chiquimula.

Variable uso de la tierra en la zona uno de Chiquimula

Sin uso

15% Comercial

29%

m Comercial
u Residencial
E Sin uso

Residencial
56%

Elaboracién propia, 2013.

Con base a la variable uso de la tierra se obtuvo el siguiente resultado:

28 muestras que representan el 29%, son de uso comercial.
54 muestras que representan el 56%, son de uso residencial.

15 muestras que representan el 15%, estan sin uso definido.

Para hacer un total de 97 muestras que representan el 100% de la poblacion objeto de
estudio. En el cuadro nimero 23 se presentan las variables secundarias del uso de la
tierra que permiten explicar el valor de la tierra con base al uso que soporta de las
muestras obtenidas.
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Cuadro 23. Variable uso de la tierra en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula.

Variable Uso de la tierra
Variable secundaria mlrljg:s,?r?;ls Porcentaje
Comercial 28 29%
Residencial 54 56%
Sin uso definido 15 15%
Total 97 100%

Elaboracién propia, 2013.

Para fines de la investigacion se consideraron las variables secundarias que mayor

incidencia tienen en el uso de la tierra, sin entrar en detalle para cada una de ellas.

El uso de la tierra que predomina es el residencial, esto se debe a que barrios como La
Democracia, La Torre y sectores como Candelaria, presentan una alta densidad de uso
residencial y son los que aportaron mayor numero de muestras. Seguidamente se
observa que el uso comercial tiene un aporte significativo en el resultado, los sectores que
aportaron mayor nimero de muestras son el Sector Central y Sector La Terminal, donde
se localiza los dos centros de comercio conformado por el conglomerado de comercio
formal e informal. Por udltimo se tiene barrios como El Calvario, El Teatro y el Sector El

Cementerio que aportaron un menor niumero de muestras en el desarrollo del estudio.

El mapa numero 8 permite observar espacialmente la ubicacién geografica de la variable
uso de la tierra, es importante hacer notar que en el casco urbano del municipio de
Chiquimula no existen planes municipales en cuanto a: regulacion del uso, ordenamiento
territorial y expansion urbana, entre otros, por lo que no se cuenta con informacién para

generar planes de recuperacion de plusvalias, sobre la revalorizacion de la tierra.
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COBERTURA DEL USO DE LA TIERRA EN LA ZONA 1
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Mapa 8: Uso de la tierra en la zona uno, del casco urbano del municipio de Chigquimula.
Fuente: 2° semestre Carrera Técnico Universitario en Agrimensura, 8° semestre Ingenieria en Administracion de Tierras.
Afio 2010. Actualizacion fase de campo investigacion afio 2012-2013.
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7.3.1.3. Porcentaje de la variable servicios béasicos en la zona 1 del

casco urbano del municipio de Chiquimula

Esta es una variable explicativa directa del valor, ya que si la ponderacion de la variable

aumenta también lo hace el valor y si disminuye también el valor disminuye.

Gréfica 7: Porcentaje de la variable servicios basicos en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula.

Variable servicios basicos en la zona uno de Chiquimula
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H 3 servicios
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Elaboracion propia, 2013.

Con base a la variable servicios basicos se obtuvo el siguiente resultado:

82 muestras que representan el 85%, cuentan con tres servicios.
5 muestras que representan el 5%, cuentan con dos servicios.

10 muestras que representan el 10%, cuentan con 1 servicio.

Para hacer un total de 97 muestras que representan el 100% de la poblacion objeto de

estudio.

En el cuadro numero 24 se presentan las variables secundarias de servicios basicos que

permitieron explicar el valor de la tierra con base a servicios de las muestras obtenidas.
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Cuadro 24. Variable servicios basicos en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula.

Variable servicios basicos
se\:/cau”nadb;(raia No. de muestras Porcentaje
3 servicios 82 85%
2 servicios 5 5%
1 servicio 10 10%
Total 97 100%

Elaboracién propia, 2013.

La variable servicios basicos considero: el servicio de agua entubada, energia eléctrica y
drenajes. Con base a los resultados obtenidos se observa que la zona uno esta dotada en
un 85% de los servicios basicos que sirven para desarrollar cualquier actividad dentro un
inmueble, sea esta residencial o comercial. Cabe aclarar, que los datos fueron obtenidos
por medio de la boleta de campo que se corrid6 en cada barrio y sector. Los servicios
estan considerados de caracter municipal, aunque es sabido, la probleméatica que existe
en el casco urbano del municipio de Chiquimula con relacién al servicio de agua entubada
que es irregular, respecto al servicio de energia eléctrica es proporcionado por
-ENERGUATE- y el servicio de drenaje es municipal.

Considerando la problematica urbana, para efectos del estudio se tomo6 en cuenta como
servicio de agua entubada, aquel que se puede obtener por medio de: servicio municipal,
(se incluyen también los pozos municipales), pozos propios, 0 compra a cisternas
particulares. En cuanto al servicio de energia eléctrica se observaron acometidas
domiciliares con capacidad receptiva de 110 y 220 voltios. En el mapa numero 9 se
muestra la ubicacion espacial de los pozos que abastecen el agua entubada ante la
problematica presente con la irregularidad del servicio en la zona uno. Con base a la
informacion proporcionada se cuenta con un pozo municipal, trece son para uso

residencial, dos para uso comercial y diecisiete sin informacion sobre su uso.
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UBICACION POZOS DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
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Mapa 9: Ubicacién de los pozos de abastecimiento del servicio de agua entubada en la zona uno,
del casco urbano del municipio de Chiquimula. Fuente: Sistema de informacion geografica -SIGCUNORI-.
Elaboracién propia, 2013.
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7.3.1.4. Porcentaje de la situacidén registral en la zona 1 del casco

urbano del municipio de Chiquimula

Esta es una variable explicativa directa del valor, ya que si la ponderacion de la variable

aumenta también lo hace el valor y si disminuye también el valor disminuye.

Gréfica 8: Porcentaje de la variable situacion registral en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula.

Variable situacién registral en la zona uno de Chiguimula
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Elaboracién propia, 2013.

Con base a la variable situacion general se obtuvo el siguiente resultado:

74 muestras que representan el 76%, cuentan con registro ante el primer Registro General
de la Propiedad.

20 muestras que representan el 21%, solo cuentan con acta municipal de derechos de
posesion.

3 muestras que representan el 3%, no se definid su situacioén registral.

Para hacer un total de 97 muestras que representan el 100% de la poblacion objeto de

estudio.
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En el cuadro numero 25 se presentan las variables secundarias de la situacion registral
qgue permiten explicar el valor comercial de la tierra con base a la tenencia juridica de las

muestras obtenidas.

Cuadro 25. Variable situacion registral en la zona uno del casco urbano del
municipio de Chiquimula.

Variable situacion registral
Variable secundaria mlrljce).s?reas Porcentaje
Registrado 74 76%
D. de posesién 20 21%
No definido 3 3%
Total 97 100%

Elaboracién propia, 2013.

El estudio cualitativo sefiala que la situacion registral (posesion del titulo de propiedad)
regularmente no es considerado como un factor que contribuya a incrementar el valor del
inmueble por vender. Generalmente el titulo de propiedad se valora desde un contexto de
seguridad mas que como un factor que contribuya sustancialmente a revalorizar la
propiedad. Algunos autores reconocen que se puede pagar entre 20% y 30% mas por un

predio que cuente con un titulo de propiedad respecto de aquel que no lo posee.

En la zona uno, no deberian existir derechos de posesion por estar el territorio de
Chiguimula en una finca registrada, sin embargo al realizar un muestreo de diez fincas
registradas por medio de consultas electrénicas al primer Registro General de la
Propiedad, con el fin de ubicar la finca matriz que dio origen a las fincas muestreadas, el
tracto sucesivo se encuentra interrumpido, ya que la forma de inscripcion mas comun de
las fincas ha sido por titulacion supletoria y adjudicaciones de la nacion, por lo que no se
pudo corroborar el tracto sucesivo de las fincas muestreadas. Considerando lo anterior los
resultados obtenidos, son con base a consultas electronicas al primer Registro General de
la Propiedad e informacién recolectada en la boleta de campo. En el cuadro 26 se
describe el muestreo realizado al Registro General de |la Propiedad.
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Cuadro 26. Muestreo de fincas de la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula
inscritas en el Registro General de la Propiedad.

Finca de la muestras Finca matriz primigenia.
No Direccion. Origen
Finca Folio Libro Departamento Finca Folio Libro | Departamento
Acuerdo de la
o 22 calle 9-90 o -
1 88 88 83 Chiquimula . 2724 129 34 Chiquimula Jefatura Politica
zona

del departamento.

Acuerdo de la

i Jefatura que
o Lote numero 4, o y
2 7031 31 15E Chiguimula 2911 21 36 Chiquimula concedio en
52 calle zona 1 .
propiedad la

finca.

Diligencias de

titulacion
supletoria
o 42 calle 11-87 o aprobadas por el
3 379 193 70 Chiguimula 6703 226 54 Chiquimula
zonal Juzgado de

Primera Instancia
del departamento

de Chiguimula.

Elaboracién propia, 2013.
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Continuacion cuadro 26

32 calle oriente,
municipio de
o o o No se pudo
4 6508 164 50 Chiquimula Chiquimula, 6009 285 42 Chiquimula .
determinar.
departamento
de Chiquimula.
Municipio de
o Chiquimula, o No aparece al ser
5 7912 60 47 Chiguimula 3450 196 40 Chiguimula
departamento consultada.
de Chiquimula.
Diligencias de
42 calle y 122 titulacién
avenida zona 1, supletoria
o municipio de o aprobadas por el
6 7054 54 15E Chiquimula o 39 39 79 Chiquimula
Chiquimula, Juzgado de
departamento Primera Instancia
de Chiquimula. del departamento
de Chiquimula.

Elaboracién propia, 2013.
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Continuacion cuadro 26

Diligencias de
titulacion
Municipio de supletoria
o Chiquimula, o aprobadas por el
7 6028 4 43 Chiquimula 3912 120 41 Chiquimula
departamento Juzgado de
de Chiquimula. Primera Instancia
del departamento
de Chiquimula.
o 22 calle 9-90 o No aparece al ser
8 6119 20 49 Chiquimula 709 155 40 Chiquimula
zonal consultada.
Municipio de
o Chiquimula, o No aparece al ser
9 6407 178 52 Chiguimula 6284 54 142 Chiguimula
departamento consultada.
de Chiquimula.
Municipio de
o Chiquimula, o No aparece al ser
10 100 100 82 Chiquimula 3794 243 40 Chiquimula
departamento consultada.
de Chiguimula.

Elaboracién propia, 2013.
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7.4. Valor comercial de la tierra por m?, en los cuatro barrios y cuatro sectores

de la zona uno del casco urbano de Chiquimula

Con la finalidad de hacer una comparacion entre los precios ofertados y los resultados
obtenidos por medio de aplicar el modelo de valoracion multicriterio proceso analitico
jerérquico -AHP-, se realizaron matrices de comparacion pareada que incluyeron las
cuatro variables principales con sus respectivas variables secundarias, que permitieron
explicar de mejor forma el valor comercial de la tierra. De acuerdo al estudio cualitativo,
en los siguientes cuadros se presenta un resumen de los datos basicos que describe los
valores comerciales en cada uno de los cuatro barrios y cuatro sectores que conforman la

zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

La estadistica descriptiva permite observar el rango de valor resultante de la aplicacién de
un modelo de valoraciéon multicriterio, por medio del cual se conoce la desviacion estandar
gue permite determinar qué valores estadisticamente pueden ser utilizados dentro del
rango de valoracién y que valores requieren de un mayor analisis para observar su

variabilidad.

Los resultados se complementan con los cuadros y graficas que se muestran posterior del
cuadro resumen de valor de cada barrio y cada sector, los cuales explican de manera
comparativa la relacion que existe entre un precio ofertado y el valor final producto de

analizar y comparar las variables cualitativas de cada muestra.
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Cuadro 27. Estadistica descriptiva y variables cualitativas del valor comercial de la tierra por m?en los cuatro

7.4.1. Descripcion general del valor de la tierra por m? en los cuatro barrios de la zona uno del casco urbano

de Chiquimula

barrios de la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

_ Limite Limite e Desviacion
Barrio Rango ) _ ) Datos estadisticos 5 Muestras
inferior superior estandar
Media: Q. 1,236.90
Q. 1,691.94 Q.408.76 Q.2,100.00 | Mediana: Q. 1,317.28 Q.495.35 16
Moda: Q. 1,406.68
©
k3]
©
3 Ubicacién: arriba de los 600 metros de distancia con relacién al punto de convergencia de
S .
@ _ desarrollo econémico.
o Indicadores _ S .
© o Uso de la tierra: altamente residencial, ya que representa un 69% de los predios.
explicativos del o _ _ o _
. Servicios basicos: cuenta con un 94% de los predios que posee los tres servicios basicos.
valor (variables)
Situacion registral: un 81% de los predios cuentan con inscripcion en el Registro General de
la Propiedad.

Elaboracién propia, 2013.
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Continuacién Cuadro 27

_ Limite Limite . Desviacion
Barrio Rango ) . i Datos estadisticos i Muestras
inferior superior estandar

Media: Q. 1,254.03

Q. 451.01 Q. 992.02 Q. 1,443.03 | Mediana: Q. 1,333.01 Q.171.98 12
Moda: Q. 1,385.22

]
E e Ubicacion: arriba de los 400 metros de distancia con relacion al punto de convergencia de
@ desarrollo econémico.
Indicadores e Uso de la tierra: altamente residencial, ya que representa un 83% de los predios destinados a
explicativos del ese uso.

valor (variables) | ¢ Servicios basicos: cuenta con un 92% de los predios que posee los tres servicios basicos.

e Situacion registral: un 83% de los predios cuentan con inscripcion en el Registro General de la

Propiedad.

Elaboracién propia, 2013.
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Continuacién Cuadro 27

_ Limite Limite e Desviacion
Barrio Rango ) _ ) Datos estadisticos 5 Muestras
inferior superior estandar
Media: Q. 1,119.33
Q. 1,214.62 Q. 572.04 Q. 1,787.02 | Mediana: Q. 1,040.99 Q. 377.43 11
Moda: Q. 1,404.99
S
S
‘_(3 Ubicacién: arriba de los 400 metros de distancia con relacién al punto de convergencia de
i desarrollo econémico.
Indicadores Uso de la tierra: presenta uso mixto ya que un 55% de los predios son residencial, un 36% de

explicativos del

valor (variables)

los predios destinados a uso comercial.

Servicios basicos: cuenta con un 82% de los predios que posee los tres servicios basicos.

Situacion registral: un 73% de los predios cuentan con inscripcion en el Registro General de

la Propiedad.

Elaboracién propia, 2013
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Continuacién Cuadro 27

_ Limite Limite e Desviacion
Barrio Rango ) . i Datos estadisticos i Muestras
inferior superior estandar

Media: Q. 2,189.28

Q.1,870.01 Q. 1,439.90 Q. 3,309.91 | Mediana: Q. 2,133.22 Q. 724.90 8
Moda: Q. 0.00
°
ES e Ubicacion: se encuentra cercano con relaciéon al punto de convergencia de desarrollo
W econdémico, ya que la distancia es por debajo de los 400 metros.
Indicadores ¢ Uso de la tierra: altamente residencial, ya que representa un 78% de los predios destinados a
explicativos del ese uso.

valor (variables) | e Servicios basicos: cuenta con un 100% de los predios que posee los tres servicios basicos.

e Sijtuacion registral: un 50% de los predios cuentan con inscripcion en el Registro General de la

Propiedad.

Elaboracién propia, 2013
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7.4.2. Descripcion general del valor de la tierra por m? en los cuatro sectores de la zona uno del casco urbano
de Chiquimula

Cuadro 28. Estadistica descriptiva y variables cualitativas del valor comercial de la tierra por m?en los cuatro
sectores de la zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Limite Limite _ Desviacion
Sector Rango _ ) ) Datos estadisticos 5 Muestras
inferior superior estandar
Media: Q. 4,063.41
Q.3,036.81 Q. 1,948.90 Q. 4,985.4 Mediana: Q. 4,327.30 Q. 935.32 16
Moda: Q. 4,985.43
3
5
o Ubicacion: abajo de los 400 metros de distancia con relacién al punto de convergencia de
= . desarrollo econémico.
é Indicadores

explicativos del

valor (variables)

Uso de la tierra: altamente comercial, ya que representa un 75% de los predios,
Servicios basicos: cuenta con un 87% de los predios que posee los tres servicios basicos.

Situacion registral: un 81% de los predios cuentan con inscripcion en el Registro General de la
Propiedad.

Elaboracién propia, 2013.
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Continuacién Cuadro 28

Limite Limite e Desviacion
Sector Rango . ) . Datos estadisticos i Muestras
inferior superior estandar

Media: Q 6,113.46
Q. 4,985.9 Q.2,857.12 | Q.7,843.02 |Mediana: Q 6,603.91 Q 1,888.07. 6
Moda: Q. 7,437.43

e Ubicacion: abajo de los 200 metros de distancia con relacion al punto de convergencia de

_ desarrollo econémico.
Indicadores

Sector La Terminal

o e Uso de la tierra: altamente comercial, ya que representa un 67% de los predios.
explicativos del
. e Servicios basicos: cuenta con un 67% de los predios que posee los tres servicios basicos.
valor (variables)
e Situacion registral: un 83% de los predios cuentan con inscripcion en el Registro General de la

Propiedad.

Elaboracién propia, 2013.
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Continuacién Cuadro 28

Limite Limite e Desviacion
Sector Rango _ ) _ Datos estadisticos 5 Muestras
inferior superior estandar

Media: Q. 2,465.75
Q. 3,183.45 Q. 1,028.57 Q. 4,212.02 | Mediana: Q 2,456.53 Q. 906.84 20
Moda: Q. 1,759.10

e Ubicacion: abajo de los 400 metros de distancia con relacion al punto de convergencia de

desarrollo econémico.

Sector Candelaria

Indicadores e Uso de la tierra: presenta una media de uso residencial con el 50% y un 35% de uso
explicativos del comercial de los predios muestreados.
valor (variables) | ¢ Servicios basicos: cuenta con un 80% de los predios que posee los tres servicios basicos.
e Sijtuacion registral: un 85% de los predios cuentan con inscripcidon en el Registro General de

la Propiedad.

Elaboracién propia, 2013.
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Continuacién Cuadro 28

Limite Limite . Desviacion
Sector Rango ) . . Datos estadisticos i Muestras
inferior superior estandar

Media: Q. 819.10
Q. 1,038.16 Q. 328.46 Q. 1,366.62 | Mediana: Q 647.66 Q. 460.77 8
Moda: Q. 0.00

e Ubicacion: debajo de los 600 metros de distancia con relacion al punto de convergencia de

_ desarrollo econémico.
Indicadores

Sector Cementerio

e Uso de la tierra: altamente residencial, ya que representa un 87% de los predios.
explicativos del
, e Servicios basicos: cuenta con un 62% de los predios que posee los tres servicios basicos.
valor (variables)
e Sijtuacion registral: un 50% de los predios cuentan con inscripcion en el Registro General de

la Propiedad y un 50% cuenta con los Derechos de Posesion.

Elaboracién propia, 2013.
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7.4.3. Precio referencial y ratio de ponderacion en el Barrio La Democracia

Cuadro 29. Ponderacion de las variables en el Barrio La Democracia de la zona
uno del casco urbano del municipio de Chiquimula.

Precio de la tierra por m? en el Barrio La Democracia
Valor referencial Ponderacién .
No. 2 . Ratio
por m de variables

R-1 Q.1,571.00 0.1713 9171
R-2 Q.1,857.14 0.0401 46327
R-3 Q.1,571.43 0.1713 9174
R-4 Q.757.14 0.0555 13631
R-5 Q.1,428.57 0.0593 24085
R-6 Q.785.71 0.0593 13247
R-7 Q.1,093.75 0.0593 18440
R-8 Q.664.06 0.0172 38528
R-9 Q.1,416.67 0.0215 65952
R-10 Q.370.00 0.0175 21128
R-11 Q.764.55 0.0552 13862
R-12 Q.850.00 0.0555 15303
R-13 Q.1,190.48 0.0593 20071
R-14 Q.1,020.00 0.0427 23865
R-15 Q.1,050.00 0.0555 18904
R-16 Q.1,646.92 0.0593 27766

Ratio medio 23716

Elaboracién propia, 2013.

7.4.3.1.

Valor comercial de latierra por m? en el Barrio La Democracia

Cuadro 30. Valor comercial ponderado de la tierra por m?en el Barrio La Democracia de
la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Valor comercial de la tierra por m? en el Barrio La Democracia

Valor de la Valor de la :
No. tierra No. tierra No. Weloh e e Ter
ponderado ponderado PEREErENT
R-1 Q.2,129.41 R-7 Q.1,474.69 | R-13 Q.1,474.69
R-2 Q.996.68 R-8 Q.428.53 R-14 Q.1,062.62
R-3 Q.2,129.41 R-9 Q.534.05 R-15 Q.1,380.96
R-4 Q.1,380.96 R-10 Q.435.41 R-16 Q.1,474.69
R-5 Q.1,474.69 R-11 Q.1,371.25
R-6 Q. 1,474.69 R-12 | Q.1,380.96

Elaboracién propia, 2013.
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Grafica 9: Valores referenciales de la tierra en el Barrio La Democracia
de la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Gréfica 10: Valores de la tierra ponderados en el Barrio La Democracia
de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 11: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Barrio La Democracia de la zona uno

del casco urbano del municipio de Chiquimula.
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7.4.4. Precio referencial y ratio de ponderacion en el Barrio La Torre.

Cuadro 31. Ponderacion de las variables en el Barrio La Torre de la zona uno del casco urbano

del municipio de Chiquimula.

Precio de la tierra por m? en el Barrio La Torre
N Valor referencial | Ponderaciéon de :
0. 2 : Ratio
por m variables
R-1 Q.1,285.71 0.07035 18275.96
R-2 Q.857.14 0.09567 8959.44
R-3 Q.357.14 0.06592 5417.61
R-4 Q.1,142.86 0.06896 16571.62
R-5 Q.1,511.11 0.09589 15758.36
R-6 Q.2,125.00 0.07434 28583.02
R-7 Q.595.00 0.07554 7876.62
R-8 Q.1,346.49 0.09205 14627.63
R-9 Q.1,406.00 0.09205 15274.12
R-10 Q.1,073.79 0.09205 11665.15
R-11 Q.1,535.71 0.09205 16683.23
R-12 Q.1,777.78 0.08511 20887.46
Ratio medio 15048.35

Elaboracién propia, 2013

7.4.4.1.

Valor comercial de latierra por m? en el Barrio La Torre

Cuadro 32. Valor comercial ponderado de la tierra por m?en el Barrio La Torre de
la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Valor comercial de la tierra por m? en el Barrio La Torre
Valor de la tierra Valor de latierra
No. No.
ponderado ponderado
R-1 Q.1,058.65 R-7 Q.1,136.75
R-2 Q.1,439.66 R-8 Q.1,385.22
R-3 Q.992.02 R-9 Q.1,385.22
R-4 Q.1,037.81 R-10 Q.1,385.22
R-5 Q.1,443.03 R-11 Q.1,385.22
R-6 Q.1,118.77 R-12 Q.1,280.80

Elaboracién propia, 2013

135



Grafica 12: Valores referenciales de la tierra en el Barrio La Torre Grafica 13: Valores de la tierra ponderados en el Barrio La Torre

de la zona uno del casco urbano de Chiquimula. de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 14: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Barrio La Torre de la zona uno del casco urbano
del municipio de Chiquimula.

Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m2 en el Barrio La Torre.
Q1,800.00
(o] ™
© S, ~ ~ Limite superior
Q1,600.00 - < N = = Q1,541.52
-— -—— i_, -—" -— -— -— -— J‘. -— -— -— -— -— -Er?f -— % _— & - -— -— -
= 5 ) ) ) o
Q1,400.00 | _Q 2 R
o © N N
01,200.00 |~ o/ \ / \—~ 5',/ -
S / \l/ | WS — o e \/3lor ponderado
—_ —
© — == == |imite superior
> Q1,000.00 +—& \— o P
5 Lo o ™~ == == |imite inferior
=) N )
@ = 8 Sc" Media
S, Q800.00 +—— 2= > -
c Limite inferior
g Q799.88
Q600.00
Q400.00
Q200.00
Q0.00
R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 RS R9 R10 R11  R12
NUumero de muestras

Elaboracion propia, 2013.
137



7.4.5. Precio referencial y ratio de ponderacion en el Barrio El Calvario.

Cuadro 33. Ponderacion de las variables en el Barrio El Calvario de la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula.

Precio de la tierra por m? en el Barrio El Calvario
Valor referencial Ponderacién .
No. 2 . Ratio
por m de variables
R-1 Q.1,285.71 0.1103 11656.48
R-2 Q.1,600.00 0.0658 24316.11
R-3 Q.571.43 0.1061 5385.77
R-4 Q.1,133.33 0.0709 15984.91
R-5 Q.2,057.14 0.1107 18583.02
R-6 Q.654.50 0.0775 8445.16
R-7 Q.760.00 0.0502 15139.44
R-8 Q.306.00 0.0451 6784.92
R-9 Q.1,350.00 0.1107 12195.12
R-10 Q.1,080.00 0.1107 9756.10
R-11 Q.1,600.00 0.1408 11363.64
Ratio medio 12691.88

Elaboracién propia, 2013.

7.45.1. Valor comercial de la tierra por m? en el Barrio El Calvario

Cuadro 34. Valor comercial ponderado de la tierra por m?en el Barrio El Calvario de la
zona uno del casco urbano de Chiguimula.

Valor comercial de la tierra por m? en el Barrio El Calvario
Valor de latierra Valor de la tierra
No. No.
ponderado ponderado
R-1 Q1,399.91 R-7 Q637.13
R-2 Q835.13 R-8 Q572.40
R-3 Q1,346.61 R-9 Q1,404.99
R-4 Q899.85 R-10 Q1,404.99
R-5 Q1,404.99 R-11 Q1,787.02
R-6 Q983.62

Elaboracién propia, 2013
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Gréafica 15: Valores referenciales de la tierra en el Barrio El Calvario
de la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Gréfica 16: Valores de la tierra ponderados en el Barrio El Calvario
de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 17: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Barrio El Calvario de la zona uno
del casco urbano de Chiquimula.
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7.4.6. Precio referencial y ratio de ponderacion en el Barrio El Teatro.

Cuadro 35. Ponderacion de las variables en el Barrio El Teatro de la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula.

Precio de la tierra por m® en el Barrio El Teatro

Valor referencial Ponderacion de .
No. 2 . Ratio
por m variables
R-1 Q.1,357.00 0.1356 10005
R-2 Q.2,714.00 0.1684 16115.9
R-3 Q.2,125.00 0.1080 19682
R-4 Q.2,521.00 0.0822 30664.2
R-5 Q.2,462.00 0.1890 13027.6
R-6 Q.1,700.00 0.0837 20310.6
R-7 Q.1,406.00 0.0855 16449
R-8 Q.2,046.00 0.1476 13859.8
Ratio medio 17514.3

Elaboracién propia, 2013

7.4.6.1.

Valor comercial de la tierra por m? en el Barrio El Teatro

Cuadro 36. Valor comercial ponderado de la tierra por m?en el Barrio El Teatro de la zona
uno del casco urbano de Chiguimula.

Valor comercial de latierra por m? en el Barrio El Teatro

No. Valor de la tierra ponderado
R-1 Q2,375.49
R-2 Q2,949.49
R-3 Q1,890.95
R-4 Q1,439.90
R-5 Q3,309.91
R-6 Q1,465.95
R-7 Q1,497.06
R-8 Q2,585.48

Elaboracién propia, 2013
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Gréfica 18: Valores referenciales de la tierra en el Barrio El Teatro
de la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Gréfica 19: Valores de la tierra ponderados en el Barrio El Teatro

de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 20: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Barrio El Teatro de la zona uno
del casco urbano de Chiquimula.
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7.4.7. Precio referencial y ratio de ponderacion en el Sector Central

Cuadro 37. Ponderacion de las variables en el Sector Central de la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula.

Precio de la tierra por m? en el Sector Central
No. | Valor referencial por m? Ponde_raC|on el Ratio
variables
R-1 Q.3,000.00 0.0529 22569.02
R-2 Q.2,763.64 0.0704 39281.29
R-3 Q.5,700.00 0.0784 72725.80
R-4 Q.5,496.42 0.0784 70128.34
R-5 Q.4,750.00 0.0693 68543.19
R-6 Q.5136.55 0.0784 65536.79
R-7 Q.4,422.59 0.0624 70907.40
R-8 Q.2,341.35 0.0719 32580.25
R-9 Q.3,440.00 0.0306 112291.87
R-10 Q.4,350.61 0.0373 116534.77
R-11 Q.3,225.00 0.0438 73701.06
R-12 Q.6,073.75 0.0680 89280.46
R-13 Q.2,293.33 0.0680 33710.57
R-14 Q.2,636.97 0.0680 38761.87
R-15 Q.3,711.34 0.0747 49680.79
R-16 Q.4,153.85 0.0675 61506.12
Ratio medio 63608.72

Elaboracioén propia, 2013

7.4.7.1.

Valor comercial de latierra por m? en el Sector Central

Cuadro 38. Valor comercial ponderado de la tierra por m2 en el Sector Central de la zona uno del

casco urbano de Chiquimula.

Valor comercial de la tierra por m? en el Sector Central
Valor de la tierra Valor de la tierra Valor de latierra

No. No. No.

ponderado ponderado ponderado
R-1 Q.3,479.37 R-7 Q.4,100.35 R-13 Q.4,472.35
R-2 Q.4,625.21 R-8 Q.4,724.41 R-14 Q.4,472.35
R-3 Q.5,152.55 R-9 Q.2.013.94 R-15 Q.4,911.09
R-4 Q.5,152.55 R-10 Q.2,454.31 R-16 Q.4,439.85
R-5 Q.4,555.80 R-11 Q.2,876.68 T
R-6 Q.5,152.55 R-12 Q.4,472.35 T

Elaboracion propia, 2013
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Grafica 21: Valores referenciales de la tierra en el Sector Central
de la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Gréfica 22: Valores de la tierra ponderados en el Sector

Central

de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 23: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Sector Central de la zona uno del casco urbano
del municipio de Chiquimula.
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7.4.8. Precio referencial y ratio de ponderacion en el Sector La Terminal

Cuadro 39. Ponderacioén de las variables en el Sector La Terminal de la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula.

Precio de la tierra por m? en el Sector Central
NoO. Valor refergncial Ponde_racic’m de Ratio
por m variables

R-1 Q.6,857.14 0.1455 47143.10

R-2 Q.5,857.14 0.2138 27393.04

R-3 Q.5,654.76 0.1573 35945.71

R-4 Q.5,821.92 0.2028 28713.19

R-5 Q.5,785.71 0.2028 28534.61

R-6 Q.4,078.00 0.0779 52354.77
Ratio medio | 36680.74

Elaboracién propia, 2013

7.4.8.1.

Valor comercial de latierra por m? en el Sector La Terminal

Cuadro 40. Valor comercial ponderado de la tierra por m2 en el Sector La Terminal de la zona uno

del casco urbano de Chiquimula.

Valor comercial de la tierra por m? en
el Sector La Terminal
N Valor de la tierra
0.

ponderado
R-1 Q.5,335.35
R-2 Q.7,843.02
R-3 Q.5,770.39
R-4 Q.7,437.43
R-5 Q.7,437.43
R-6 Q.2,857.12

Elaboracion propia, 2013
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Grafica 24: Valores referenciales de la tierra en el Sector La Terminal
de la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Gréfica 25: Valores de la tierra ponderados en el Sector La Terminal
de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 26: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Sector La Terminal de la zona uno del casco
urbano de Chiquimula.
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7.4.9. Precio referencial y ratio de ponderacion en el Sector Candelaria

Cuadro 41. Ponderacion de las variables en el Sector Candelaria de la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula.

Precio de la tierra por m” en el Sector Candelaria

No. Valor refergncial Ponde_racién de Ratio
por m variables
R-1 Q.1,350.00 0.0854 15806.00
R-2 Q.2,142.86 0.0249 86032.25
R-3 Q.1,514.28 0.0357 42451.48
R-4 Q.2,928.57 0.0492 59512.76
R-5 Q.2,200.00 0.0576 38188.48
R-6 Q.1,935.18 0.0501 38643.22
R-7 Q.3,040.00 0.0501 60705.16
R-8 Q.2,850.00 0.0495 57520.04
R-9 Q.1,336.36 0.0365 36572.68
R-10 Q.1,560.00 0.0341 45691.88
R-11 Q.3,187.50 0.0357 89358.71
R-12 Q.1,517.86 0.0341 44457 .62
R-13 Q.1,866.67 0.0209 89497.27
R-14 Q.2,393.88 0.0841 28480.40
R-15 Q.1,898.94 0.0602 31555.25
R-16 Q.3,239.66 0.0697 46448.89
R-17 Q.1,612.50 0.0565 28539.34
R-18 Q.2,663.36 0.0327 81463.34
R-19 Q.2,042.21 0.0668 30591.93
R-20 Q.2,303.00 0.0662 34784.69
Ratio medio 49315.07

Elaboracion propia, 2013.

7.4.9.1.

Valor comercial de latierra por m? en el Sector Candelaria

Cuadro 42. Valor ponderado de la tierra por m2 en el Sector Candelaria de la zona uno

del casco urbano de Chiquimula.

Valor comercial de la tierra por m? en el Sector Candelaria

No Valor de la tierra NoO Valor de la tierra No Valor de la tierra

' ponderado ) ponderado ' ponderado
R-1 Q.1,836.22 R-8 Q.2,569.31 R-15 Q.3,120.54
R-2 Q.1,291.59 R-9 Q.1,894.77 R-16 Q.3,616.72
R-3 Q.1,849.71 R-10 Q.1,770.40 R-17 Q.2.929.86
R-4 Q.2,551.74 R-11 Q.1,849.71 R-18 Q.1,695.35
R-5 Q.2,987.31 R-12 Q.1,770.42 R-19 Q.3,461.66
R-6 Q.2,596.80 R-13 Q.1,081.55 R-20 Q.3,433.18
R-7 Q.2,596.80 R-14 Q.2,179.30

Elaboracion propia, 2013.
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Grafica 27: Valores referenciales de la tierra en el Sector Candelaria
de la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Gréfica 28: Valores de la tierra ponderados en el Sector Candelaria
de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 29: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Sector Candelaria de la zona uno
del casco urbano de Chiquimula.
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7.4.10.

Cuadro 43. Ponderacion de las variables en el Sector Cementerio de la zona uno del

casco urbano del municipio de Chiquimula.

Precio referencial y ratio de ponderacion en el Sector Cementerio

Precio de la tierra por m? en el Sector Cementerio
N Valor referencial Ponderacién de .
0. 2 . Ratio
por m variables

R-1 Q.1,116.25 0.2086 5352.29

R-2 Q.1,016.00 0.0997 10188.32

R-3 Q.538.33 0.0589 9141.67

R-4 Q.400.00 0.0501 7979.94

R-5 Q.1,036.36 0.2067 5013.00

R-6 Q.403.75 0.0712 5674.32

R-7 Q.384.00 0.0980 3920.28

R-8 Q.1,065.90 0.2069 5152.53
Ratio medio 6552.79

Elaboracién propia, 2013.

Cuadro 44. Valor comercial ponderado de la tierra por m? en el Sector Cementerio de la zona

7.4.10.1. Valor comercial de la tierra por m? en el Sector Cementerio

uno del casco urbano de Chiquimula.

Valor comercial de la tierra por m? en el
Sector Cementerio

NoO. Valor de la tierra
ponderado

R-1 Q.1,366.62

R-2 Q653.46

R-3 Q.385.88

R-4 Q.328.46

R-5 Q.1,354.69

R-6 Q.466.26

R-7 Q.641.86

R-8 Q.1,355.57

Elaboracién propia, 2013.
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Grafica 30: Valores referenciales de la tierra en el Sector Cementerio
de la zona uno del casco urbano de Chiquimula.

Gréfica 31: Valores de la tierra ponderados en el Sector Cementerio

de la zona uno de casco urbano de Chiquimula.
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Gréfica 32: Validacion estadistica del valor comercial de la tierra por m? en el Sector Cementerio de la zona uno
del casco urbano de Chiquimula.
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7.5. Zonificacién del valor de la tierra por m? en la zona uno del casco urbano

del municipio de Chiquimula

Esta informacién muy general, pretende demostrar que el precio de venta en la zona uno
del casco urbano del municipio de Chiquimula, esta influenciado por variables cualitativas
como: ubicacién (distancia medida en metros con relacion a los puntos de convergencia

de desarrollo econ6mico), servicios basicos, uso de la tierra y situacién registral.

7.5.1. Corredores econdmicos existentes en la zona uno del casco urbano

del municipio de Chiquimula

En la zona uno esta ocurriendo el fenbmeno que algunos propietarios estan invirtiendo en
la construccién de locales para su arrendamiento, como es el caso en los Sectores Central
y La Terminal, donde se ubica o se concentra la actividad comercial de la zona objeto de
estudio. En el Sector Central se encuentran precios de rentas de inmuebles por mes que
oscilan entre Q 15,000.00 a Q 25,000.00. En el Sector La Terminal se encuentran precios
de rentas de inmuebles por mes gque oscilan entre Q 10,000.00 a Q 20,000.00. Ambos

sectores presentan la fluctuacion mas alta de precios ofertados en el mercado inmobiliario.

El mercado de la tierra en la zona uno, tiene una l6gica de funcionamiento, que se genera
a partir de corredores econdémicos, determinados por aquellas arterias que presentan una
actividad econdmica homogénea, que se localizan en calles y avenidas principales de los

sectores mencionados en el parrafo anterior.

En el caso del uso residencial, los valores oscilan entre Q 300.00 a Q 1,600.00 por m?
ubicandose en los barrios y sectores que encuentran en la periferia de la zona uno. Una
consideracion notable es que la zona se esta convirtiendo en una zona consolidada, en

donde ya no existe tierra vacante para generar proyectos comerciales o habitacionales.

En el mapa numero 10 se presenta la ubicacion espacial de los principales corredores

econdmicos de la zona uno.
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7.5.2. Ubicacion espacial del valor de la tierra con base a zonas homogéneas

econdmicas

Una parte de la investigacion se centré en observar el comportamiento espacial de las
principales variables cualitativas a partir de las cuales se generan las zonas homogéneas
econdémicas, en concreto en el ambito de la economia urbana propia de la zona uno del
casco urbano del municipio de Chiquimula. La aplicacion de la metodologia de proceso
analitico jerarquico que relaciona el comportamiento de las variables cualitativas como:
ubicacion (distancia con relacion a un punto de convergencia de desarrollo econémico),
servicios basicos, uso de la tierra y situacion registral; permite analizar la formacion del

valor comercial de la tierra en la zona de estudio.

Se realiz6 una zonificacidén de las variables con base a los valores ponderados, por medio
de un analisis de la estructura espacial, para los cual se aplic6 el variograma
geoestadistico denominado Krigging, que es la funcion estadistica que relaciona el
comportamiento de una variable geogréfica y su posible valor, este modelo estadistico se
asemeja al comportamiento de la variable estudiada, en este caso las principales variables
cualitativas que describen las diferentes connotaciones del valor de un inmueble.
Ademas, permiti6 una perspectiva globalizadora, en el sentido de que la ubicacion
espacial se concibe como la posicion relativa de cada uno de los valores respecto a todos
los demés. Los valores proximos tienden a presentar rangos similares, y esta semejanza

va aumentando a medida que se incrementa la proximidad entre ellos.

El mapa nimero 11 muestra la zonificacién espacial resultante de analizar los valores de
la tierra con base al modelo geoestadistico de Krigging, con el cual se pudo determinar las
zonas homogéneas econdémicas de valor de la zona uno del casco urbano del municipio

de Chiquimula.

158



159
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8. CONCLUSIONES

1. De acuerdo con la metodologia aplicada de los modelos de valoracién multicriterio

gue permitié la comparacion y ponderacion de variables cualitativas que explican la

fluctuacion del valor de la tierra en el area de estudio se determind lo siguiente:

La ubicacién con relacibn a un punto de convergencia de desarrollo
econdémico presenta la ponderacion mas alta con un 56.50%, siendo estos
puntos el mercado central y el mercado de la terminal, concluyendo que a
medida que los inmuebles estudiados se alejan de dichos puntos de

convergencia de desarrollo econémico, el valor disminuye.

Los servicios basicos se encuentran en segundo lugar con una ponderacion
de 26.22%, debido a que estos facilitan el desarrollo de actividades

comerciales y moratorias.

En tercer lugar se encuentra la variable del uso de la tierra con una
ponderacion de 11.75%, que se determindé por la actividad comercial,

residencial y areas sin uso definido, propias de cada barrio y sector.

Finalmente se encuentra la variable situacién registral con una ponderaciéon
de 5.53%, ya que el estudio cualitativo sefial6 que especificamente en la
zona uno del casco urbano del municipio de Chiquimula, la posesion del
titulo de propiedad no es considerada como un factor que contribuya a

incrementar el valor de una manera considerable.

2. La aplicaciéon del modelo de valoracion de proceso analitico jerarquico determiné

gue los valores que fluctian en los cuatro barrios y cuatro sectores de la zona uno

del casco urbano del municipio de Chiquimula son:

Barrio La Democracia de Q 780.00 a Q 1,790.00
Barrio La Torre de Q 800.00 a Q 1,550.00
Barrio El Calvario de Q 750.00 a Q 1,500.00
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- Barrio El Teatro de Q 1,450.00 a Q 2,900.00

- Sector Central de Q 3,200.00 a Q 5,200.00

- Sector La Terminal de Q 4,200.00 a Q 8,000.00
- Sector Candelaria de Q 1,600.00 a Q 3,100.00
- Sector Cementerio de Q 350.00 a Q 1,300.00

3. Partiendo de la zonificacién de valores de la tierra se evidenci6 un desarrollo
urbano en torno a dos puntos de convergencia de desarrollo econémico, el mercado
central y el mercado la terminal, a partir de los cuales se estructuran los precios de
la tierra. El centro principal de la ciudad registra los mayores valores de la tierra por
m? debido a la concentracién de la demanda y la competencia de los distintos usos
por este espacio y a partir de esta area se generan fluctuaciones de valores hacia la
periferia influenciados en algunas éareas por arterias principales denominadas

corredores econdémicos.

4. Los corredores econdémicos mas importantes de la zona uno estan determinados
por aquellas arterias que presentan una actividad econdmica homogénea, de

acuerdo al estudio realizado se clasificaron de la siguiente forma:

- Corredor 1: comprende las arterias, 32 calle (desde la 72 avenida hasta la 112
avenida); 72 avenida (desde la 32 calle hasta la 62 calle); 82 avenida (desde la
12 calle hasta la 42 calle); 102 avenida (desde la 12 calle hasta la 32 calle) y
112 avenida (desde la 12 calle hasta la 32 calle; con un rango de valor que
fluctia de Q 4,000.00 hasta Q 6,100.00.

- Corredor 2: conformado por la arteria de la 22 calle (desde la 82 hasta la 11
avenida), con un valor que fluctda de Q 4,500.00 hasta Q 5,900.00.

- Corredor 3: comprende las arterias, 32 calle (desde la 112 avenida hasta la
15 avenida), 42 calle (desde la 72 avenida hasta la 102 avenida); 62 avenida
(desde la 42 hasta la 62 calle), con un rango de valor que fluctia de
Q 2,800.00 a Q 3,500.00.
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5. Como resultado del analisis registral realizado, se determin6 que, en virtud de que
los inmuebles ubicados en la zona uno del casco urbano del municipio de
Chiquimula, derivan su origen registral de distintas fincas matrices, las cuales a su
vez se originaron por Diligencias de Titulacion Supletoria o adjudicaciones
municipales, la variable situacion registral para dicha zona en especifico, se
ponderé en un 5.53%, sin embargo dicha variable cualitativa ird ganando
importancia principalmente en aquellos lugares donde no exista dispersion en el
origen registral de los inmuebles (una misma finca matriz para un mismo espacio

demografico) y la tenencia de la tierra se encuentre bien definida.

6. Con base al estudio realizado se determind que existen variables especificas que
explican el valor comercial de la tierra, las cuales son menos numerosas que las
principales consideradas en el estudio, por lo que exigen mayor cuidado en su
deteccion y tratamiento; entre estas se encuentran la variable socioeconémica y la

vulnerabilidad socio-ambiental.

7. Finalmente, el estudio que se realizé no es por tanto, un resultado exacto del valor
de la tierra, sino una “estimacion” del valor comercial de la tierra, emitida a través
de una metodologia aplicada con base a conocimientos de valuacion inmobiliaria,
experiencias en el sector e informacion de mercado, que permitié la comparacion
de las variables cualitativas. EIl valor comercial de la tierra se obtuvo mediante la
combinacion de métodos béasicos de valuacion inmobiliaria entre los cuales se
encuentran: método de comparacion o de mercado, capitalizacion de la renta y
tasacion (informacion proporcionada por la empresa privada Marketing y

Consultoria Empresarial Sociedad Anénima, -MACESA-.
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9. RECOMENDACIONES

En estudios posteriores se debe de considerar el estudio de la variable
socioecondmica y la vulnerabilidad socio-ambiental, con el objetivo de determinar

su aplicacion e influencia en el valor comercial de la tierra en el area de estudio.

Para alcanzar resultados especificos se pude calibrar la metodologia de valoracion
multicriterio, aplicada con base a los resultados obtenidos para que sea una

metodologia validada.

La investigacidon podra ser utilizada como guia para identificar formas mas
eficientes de administracion y andlisis de las variables que determinan el valor
comercial de la tierra urbana, planificacion para la ejecucion de proyectos de
identificar alternativas de zonificacion de valores comerciales de la tierra urbana,
con el fin de mejorar las metodologias de valuacion inmobiliaria que permitan

conocer el mercado de la tierra en un momento especifico.

Se puede continuar con el desarrollo de la investigacion en el resto de las zonas
gue conforman el casco urbano del municipio de Chiquimula, con el fin de conocer
el mercado que rige en cada zona, de esa manera la informacién servira para
determinar valoraciones de acuerdo al mercado inmobiliario y reducir la

especulacién de precios de inmuebles ofertados.

Se necesita implementar una politica publica municipal distributiva y eficiente, que
respete la l6gica del mercado propio de cada zona, barrio o sector, con el fin de
actualizar la base de datos fiscales a partir de valores comerciales de la tierra

urbana.
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11. APENDICE
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11.1. Justificacion de haber quitado las variables cualitativas: sector

socioecondmico y vulnerabilidad socio-ambiental

La variable sector socioecondmico en principio se consider6 como: aquellos grupos de
poblaciéon donde se observa un desarrollo homogéneo que estd determinado por la
capacidad de pago o de adquisicion de servicios basicos y falta de contaminacién social y
ambiental. Su identificacion presentd dificultad, ya que se requiere de informacion muy
especifica; aunque existen indicadores a nivel mundial que permiten tener parametros de
medicién como: ingreso economico, grado de escolaridad, acceso a servicios, acceso a
salud y seguridad; cuando se paso el instrumento de campo, el Unico indicador que se
pudo observar fue el de acceso a servicios (basicos) que esta considerado como una

variable principal dentro de la investigacion.

La variable vulnerabilidad socio-ambiental en principio se considerd: cuando se observa
indices de violencia, inundaciones, laderas, barrancos, focos de contaminacion, zonas
rojas, presencia de poblacion sin acceso a servicios basicos. Es una variable que esta
intimamente relacionada con la variable sector socioeconémico, de igual manera presenta
dificultad su investigacion por la informacion particular que se necesita para poder

determinar los parametros de medicion.

El no considerarlas parte del andlisis final se debe a situaciones determinantes, no se tuvo
datos suficientes para poder incluirlas en el modelo de valoracion, el obtener parte de los
datos descritos en los péarrafos anteriores requieren de una inversion de recursos tiempo y
dinero, los cuales estan fuera del alcance de la investigacion, ya que a lo Unico que se
tiene acceso son datos generales, considerando que es un trabajo inédito en la zona del
casco urbano del municipio de Chiquimula, que en Guatemala no se han desarrollado
estudios a este nivel de detalle en cuanto al valor de la tierra, los datos a considerar en el
modelo de valoracién relacionados a las variables son muy escuetos o subjetivos, por lo
gue resultan distorsionantes en los resultados. En estudios desarrollados por instituciones
como el Lincoln Institute of Land Police, no se consideran datos de tipo socioeconomico y
socio-ambiental en investigaciones primarias, para poder tener una aproximacion objetiva

de la realidad del lugar donde se desarrolla el estudio.
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11.2. Mapa conceptual de la aplicacion del modelo multicriterio Proceso

Analitico Jerarquico (AHP)

[ Variable para la determinacion del valor comercial de la tierra ]

[ Variables principales }

O

[ Ubicacién } [ Uso de la tierra } [ Situacion registral } [ Servicios basicos }

s

[ Variables secundarias }

1-200 mts Residencial [ Registrado 3 servicios

( N\ ( N ~N L.
200-400 mts Comercial [ Derecho de | 2servicios |

posesion . .
r N\ A _J S
404-600 mts Sin uso U 1 servicios )
, \ [ No definido
601-800 mts
4 N\
800 mts en
adelante
J
l v v v

97 muestras comparables o testigos de los barrios y sectores de la zona uno del
municipio de Chiquimula, departamento de Chiquimula.

Elaboracion propia, 2013.

171



11.3. Instrumento de investigacion (boleta de campo)

NN Y
INUj<a
CENTRO UNIVERSITARIO DE ORIENTE

; US AC UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA ] ]’
N~
@ TRICENTENARIA CENTRO UNIVERSITARIO DE ORIENTE < 3’\/('

INGENIERIA EN ADMINISTRACION DE TIERRAS
La informaciéon que se recopile en esta boleta, servira para un estudio académico relacionado con el tema ANALISIS DE

VARIABLES QUE DETERMINAN EL VALOR COMERCIAL DE LA TIERRA EN LA ZONA 1 DEL MUNICIPIO DE CHIQUIMULA, por|

lo anterior se pide su colaboracién para con las personas que la SOLICITEN, agradeciendo de ante mano su fina atencion

1) Generalidades

Boleta : Sector/ Barrio Cuadra Fecha
Coordenada: Fuente: Inmueble :
Oferta :
X: Construido Sl NO
Renta: |:| I:I
y: Avaluo: Blie:
Otro:

MEspecificaciones del solar (Variables fisicas)

Medidas Topografia Ubicacion en la Cuadra (Manzana)
Eranie: Plano ] Manzanero [ ]
M. Inclinado :] Cabecero l:]
Fonds: L. Inclinado |:| Esquinero |:]
L. Escarpado |:| Medianero
L M. Escarpado :] Medianero con 2F
Area:
Lateral en callejon |:|
Fondo del callejon
Forma Nivel con relacién a la via publica
Regular [ ] AN Observaciones:
Irregular ] SN L]
Muy Irregular [ ] BN [ ]

i) Especificaciones del inmueble y el entorno (Variables Cualitativas)

Situacion registral: Uso Servicios:

Registrado: [ ] Habitacional Basicos:
Agua:  []

D.de Posesion [ | Comercial Drenaje: |:]

Otros: Sin uso

Privados:

Vulnerabilidad socio-

Sector socioeconémico smbsaritsl Energia electrica |:|
ZAD ] Inundacion ~ [__] Telefonia [__]
Ladera :l Cable
ZMD I:I Barranco Internet
Basurero Recoleccién de B D
ZBD I:l Zona Roja [ ]




IV) Especificaciones de la construccion.

Tipologia constructiva

Estructura: Techos Niveles construidos
Mixto block [ ] Losa ] 1 nivel ]
Mixto adobe ] Lamina ] 2 niveles (]
Otros: Teja L1 Més de dos:
Otros

Observaciones:

v) Croquis de Ubicacion.

'\!AI)MINIS TRACION @
LG

#. . DETIERRAS MACESA

Elaboracion propia, 2013.
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11.4.

Boleta de campo para la investigacion de corredores econdmicos

@R

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
CENTRO UNIVERSITARIO DE ORIENTE
INGENIERIA EN ADMINISTRACION DE TIERRAS

L0 Pt

Boleta de campo para la determinacién de corredores econdémicos de
las zonas homogeneas de la zona uno del municipio de Chiquimula

1) Generalidades

Boleta : Sector/ Barrio Cuadra Fecha
Actividad comercial Aforo vehicular Aforo peatonal
Comercial Formal [ | Alto ] Alto L |
Comercial Informal [ | Bajo ] Bajo ]
Infraestructura vial Vias Uso de la tierra
Revestimiento de calle Una L | Comercial L]
Si [ InNno [ Doble 1 Residencial ]
Institucional |:|
Servicios Sector socioeconémico Recreacional ]
Publicos L] Tipologia constructiva Industrial ]
Privados L] Mixto block/Concreto | | Col Privada ]
Urbanisticos 1] Mixto block/Lamina  [__] Frontera urbana [ |
Secundarios ] Mixto adobe/Lamina | |

Precario

Vulneravilidad socio-ambiental

Inundacion
Focos de contaminacion
Obs

L]
]

Obs:

1637200
f

1637000
f

1636600
i

1636200
h

1636000
L

—
1637200

T
1637000

T
1626800

T
1636600

I‘ MINISTRACION
APA
LA

D
42 DE JIERRAS

Elaboracion propia, 2013.
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12. ANEXOS
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12.1. Tabla para calcular la depreciacién de las construcciones

Ajuste de las construcciones por antigliedad y estado de conservacion
Autores Fitto Y Corvini

Edad % de 1 15 2 25 3 35 4 45 5
lavida
0 i 005 | 250 | 8.05 | 18.10 | 33.20 | 51.60 | 7510 | 100.00
1 050 | 055 | 3.01 | 855 | 1851 | 3354 | 52.84 | 75.32 |100.00
2 102 | 1.05 | 351 | 9.03 | 18.94 | 33.89 | 53.09 | 7545 | 100.00
3 154 | 157 | 403 | 951 | 1937 | 3423 | 53.34 | 7558 |100.00
4 208 | 241 | 455 | 10.00 | 19.80 | 3459 | 5359 | 75.71 | 100.00
5 262 | 265 | 508 | 1050 | 20.25 | 34.95 | 53.94 | 75.85 |100.00
6 310 | 321 | 562 | 11.01 | 20.70 | 3532 | 54.11 | 75.99 | 100.00
7 375 | 3.77 | 647 | 1153 | 21.17 | 35.70 | 5438 | 76.13 | 100.00
8 432 | 436 | 6.73 | 12.06 | 21.64 | 36.09 | 54.65 | 76.27 | 100.00
9 490 | 493 | 7.30 | 12.60 | 2212 | 36.43 | 54.93 | 76.41 | 100.00
10 550 | 553 | 7.88 | 13.15 | 22.60 | 36.87 | 55.21 | 76.56 | 100.00
11 610 | 6.13 | 847 | 13.70 | 2310 | 37.27 | 5549 | 76.71 | 100.00
12 672 | 6.75 | 907 | 1427 | 2361 | 37.68 | 55.78 | 76.86 | 100.00
13 734 | 737 | 988 | 1484 | 2412 | 38.10 | 56.08 | 77.02 | 100.00
14 799 | 8.00 | 10.30 | 1542 | 2453 | 3852 | 56.38 | 77.18 | 100.00
15 862 | 865 | 10.93 | 16.02 | 25.16 | 38.95 | 56.60 | 77.34 |100.00
16 929 | 930 | 1157 | 16.62 | 25.70 | 39.39 | 57.00 | 77.50 | 100.00
17 804 | 907 | 1222 | 17.23 | 26.25 | 39.84 | 57.31 | 77.66 | 100.00
18 1062 | 10.64 | 12.87 | 17.85 | 26.80 | 4029 | 57.63 | 77.83 | 100.00
19 1130 | 11.33 | 1354 | 1848 | 27.36 | 40.75 | 57.96 | 78.00 | 100.00
20 1200 | 12.01 | 1422 | 1912 | 27.93 | 41.22 | 58.29 | 78.17 | 100.00
21 1270 | 12.73 | 14.91 | 19.77 | 2851 | 41.69 | 58.62 | 78.35 | 100.00
22 1342 | 13.44 | 1560 | 2042 | 29.09 | 42.16 | 58.96 | 78.53 | 100.00
23 1414 | 1417 | 16.31 | 21.09 | 29.68 | 42.85 | 59.30 | 78.71 | 100.00
24 14.02 | 14.00 | 17.03 | 21.77 | 3028 | 43.14 | 59.85 | 78.89 | 100.00
25 1562 | 1565 | 17.75 | 22.45 | 30.89 | 43.64 | 60.00 | 79.07 | 100.00
26 16.33 | 16.40 | 1849 | 2314 | 31.51 | 44.14 | 60.36 | 79.28 | 100.00
27 1714 | 17.17 | 1923 | 23.85 | 32.14 | 4485 | 60.72 | 79.45 | 100.00
28 1792 | 17.05 | 190.09 | 2456 | 32.78 | 4517 | 61.09 | 79.64 | 100.00
29 18.70 | 18.73 | 20.75 | 2528 | 33.42 | 45.60 | 61.48 | 79.84 | 100.00
30 1050 | 1952 | 21.53 | 26.01 | 34.07 | 46.22 | 61.84 | 80.04 | 100.00
31 20.30 | 20.33 | 22.31 | 26.75 | 34.73 | 46.76 | 62.22 | 80.24 | 100.00
32 2112 | 2115 | 23.11 | 27.50 | 35.40 | 47.31 | 62.61 | 80.44 | 100.00
33 21.04 | 21.07 | 23.00 | 28.26 | 36.07 | 47.86 | 63.00 | 80.64 | 100.00
34 22.78 | 22.80 | 24.73 | 29.03 | 36.76 | 48.42 | 63.40 | 80.85 | 100.00
35 23.62 | 2354 | 2555 | 29.80 | 37.45 | 48.98 | 63.80 | 81.06 | 100.00
36 24.60 | 2450 | 26.38 | 30.50 | 38.45 | 4955 | 64.20 | 81.27 | 100.00
37 25.34 | 2534 | 27.23 | 31.38 | 38.88 | 50.13 | 64.61 | 8148 | 100.00
38 26.22 | 26.24 | 28.08 | 32.19 | 3957 | 50.71 | 65.03 | 81.70 |100.00
39 2710 | 27.12 | 28.94 | 33.00 | 40.30 | 51.30 | 65.45 | 81.92 | 100.00
40 28.00 | 28.02 | 29.81 | 33.82 | 41.03 | 51.90 | 65.87 | 8114 |100.00
a1 28.00 | 28.02 | 30.70 | 34.68 | 41.77 | 52.51 | 66.30 | 82.37 | 100.00
22 20.82 | 29.84 | 3150 | 3550 | 42.52 | 5312 | 66.73 | 82.60 | 100.00
43 30.74 | 30.70 | 32.49 | 36.35 | 43.28 | 53.74 | 67.17 | 82.83 | 100.00
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Autores Fitto Y Corvini

Edad % de 1 15 2 25 3 35 4 45 5
lavida
44 31.68 | 31.70 | 33.40 | 37.21 | 44.05 | 54.36 | 67.61 | 83.06 | 100.00
45 32.82 | 32.84 | 3432 | 38.08 | 44.82 | 54.99 | 68.08 | 8329 |100.00
16 3358 | 33.60 | 35.25 | 38.95 | 45.60 | 55.63 | 68.51 | 83.53 | 100.00
47 3454 | 3456 | 3619 | 39.84 | 46.39 | 56.29 | 68.97 | 83.77 |100.00
48 3552 | 3554 | 37.14 | 40.74 | 4719 | 56.93 | 69.43 | 84.01 | 100.00
49 36.50 | 36.52 | 38.10 | 41.64 | 48.00 | 57.59 | 69.00 | 84.25 | 100.00
50 3750 | 37.52 | 39.07 | 42.56 | 48.81 | 58.25 | 70.37 | 84.50 |100.00
51 3850 | 38.52 | 40.05 | 43.48 | 49.63 | 58.02 | 70.85 | 84.75 |100.00
52 39052 | 3953 | 41.04 | 44.41 | 50.48 | 59.60 | 71.33 | 85.00 | 100.00
53 4054 | 4056 | 42.04 | 4535 | 51.30 | 60.28 | 71.82 | 85.25 | 100.00
54 4158 | 4159 | 43.05 | 46.30 | 52.15 | 60.97 | 72.31 | 8551 | 100.00
55 42.02 | 42.64 | 44.07 | 4728 | 53.01 | 61.67 | 72.80 | 85.77 | 100.00
56 43.68 | 43.69 | 45.10 | 48.24 | 53.87 | 62.39 | 73.30 | 86.03 | 100.00
57 44.74 | 44.76 | 46.14 | 49.22 | 54.75 | 63.09 | 7351 | 86.29 | 100.00
58 45.82 | 4583 | 47.19 | 50.20 | 55.62 | 63.61 | 7432 | 86.56 | 100.00
59 46.90 | 46.92 | 48.25 | 51.20 | 56.61 | 64.53 | 74.83 | 86.83 | 100.00
60 48.00 | 48.01 | 49.32 | 52.20 | 57.41 | 65.28 | 7535 | 87.10 | 100.00
61 4910 | 4912 | 5039 | 53.22 | 5832 | 66.00 | 7587 | 87.38 | 100.00
62 5022 | 50.23 | 5147 | 54.25 | 59.23 | 66.75 | 76.40 | 87.66 | 100.00
63 51.34 | 51.36 | 5257 | 55.28 | 60.15 | 67.50 | 76.94 | 87.94 | 100.00
64 5248 | 5249 | 53.68 | 56.32 | 61.08 | 68.28 | 77.48 | 88.00 |100.00
65 53.62 | 53.64 | 54.80 | 57.38 | 62.02 | 69.02 | 78.02 | 8850 |100.00
66 54.78 | 54.79 | 55.03 | 58.44 | 62.96 | 62.96 | 7857 | 88.79 | 100.00
67 55.04 | 5595 | 57.06 | 59.51 | 63.92 | 63.92 | 79.12 | 89.08 | 100.00
68 5712 | 57.13 | 58.20 | 60.50 | 64.88 | 64.88 | 79.63 | 89.37 | 100.00
69 58.30 | 58.31 | 59.36 | 61.68 | 6505 | 65.05 | 80.24 | 89.66 |100.00
70 5050 | 59.51 | 60.52 | 62.78 | 66.83 | 66.83 | 80.80 | 89.96 | 100.00
71 60.70 | 60.71 | 61.70 | 63.88 | 67.82 | 67.82 | 81.37 | 90.26 | 100.00
72 61.02 | 61.93 | 62.88 | 65.00 | 68.81 | 68.81 | 81.95 | 90.58 | 100.00
73 6314 | 6315 | 64.08 | 66.13 | 69.81 | 69.81 | 8253 | 90.85 |100.00
74 64.38 | 6439 | 6528 | 67.26 | 70.83 | 70.83 | 83.12 | 91.17 |100.00
75 6582 | 6583 | 66.49 | 68.40 | 71.85 | 71.85 | 83.71 | 91.47 |100.00
76 66.88 | 66.89 | 67.71 | 69.56 | 72.87 | 72.87 | 84.30 | 91.78 | 100.00
77 68.14 | 68.15 | 68.95 | 70.72 | 73.91 | 73.91 | 84.90 | 92.10 | 100.00
78 69.42 | 69.43 | 70.19 | 71.69 | 74.95 | 74.95 | 8550 | 92.42 | 100.00
79 70.70 | 70.71 | 71.44 | 73.07 | 76.01 | 76.01 | 86.11 | 92.74 | 100.00
80 72.00 | 73.00 | 72.71 | 7427 | 77.07 | 77.07 | 86.73 | 93.00 | 100.00
81 73.30 | 7331 | 73.98 | 75.47 | 7814 | 7814 | 87.35 | 93.38 | 100.00
82 74.62 | 74.62 | 75.26 | 76.07 | 79.21 | 79.21 | 87.97 | 93.70 | 100.00
83 75.04 | 7595 | 76.56 | 77.89 | 80.30 | 80.30 | 88.60 | 94.03 | 100.00
84 7748 | 7729 | 77.85 | 79.12 | 81.39 | 81.39 | 89.23 | 94.36 | 100.00
85 78.62 | 78.63 | 79.16 | 80.35 | 82.49 | 82.49 | 89.87 | 94.70 | 100.00
86 79.96 | 79.98 | 80.48 | 81.60 | 83.60 | 83.60 | 90.51 | 95.04 | 100.00
87 8134 | 8135 | 81.82 | 82.85 | 84.72 | 84.72 | 91.16 | 9538 | 100.00
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Autores Fitto Y Corvini

Edad %de | 15 2 25 3 35 4 45 5
lavida
88 82.72 | 82.73 | 83.16 | 84.12 | 85.85 | 85.85 | 91.81 | 95.72 |100.00
89 84.10 | 84.11 | 8451 | 8539 | 86.93 | 86.93 | 92.47 | 96.05 |100.00
90 8550 | 8550 | 85.87 | 86.67 | 88.12 | 88.12 | 93.13 | 96.40 |100.00
91 86.90 | 86.90 | 87.23 | 87.96 | 89.27 | 89.27 | 93.79 | 96.75 | 100.00
92 88.32 | 88.32 | 88.61 | 89.26 | 90.43 | 90.43 | 94.48 | 97.10 |100.00
93 89.74 | 89.74 | 90.00 | 90.57 | 91.67 | 9157 | 95.14 | 97.45 |100.00
94 91.18 | 91.18 | 91.40 | 91.69 | 92.77 | 92.77 | 95.82 | 97.81 | 100.00
95 92.62 | 92.62 | 92.81 | 93.22 | 93.96 | 93.96 | 96.50 | 98.17 | 100.00
96 94.08 | 94.08 | 94.93 | 9450 | 95.15 | 95.15 | 97.19 | 98.53 | 100.00
97 9554 | 9554 | 95.66 | 9561 | 96.35 | 96.35 | 97.89 | 98.89 | 100.00
98 97.02 | 97.02 | 97.10 | 97.26 | 97.56 | 97.56 | 98.59 | 98.26 | 100.00
99 98.50 | 98.50 | 98.54 | 99.63 | 98.78 | 98.78 | 99.29 | 98.63 | 100.00
100 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00

12.2. Informacién complementaria técnica-administrativa legal

Con el propésito de complementar la informacion obtenida en la investigacion de las
principales variables cualitativas que determinan el valor comercial de la tierra en la zona
uno del casco urbano del municipio de Chiquimula y su analisis por medio del modelo de
valoracion multicriterio proceso analitico jerarquico -AHP-, se puede continuar la
investigacion en el resto de las zonas del casco urbano del municipio de Chiquimula. Por
lo que se debe solicitar informacion a las oficinas municipales de, Impuesto Unico Sobre
Inmuebles -IUSI- y la Direccion Municipal de Planificacion -DMP-, del municipio de
Chiquimula, se puede planificar entrevistar a las personas encargadas de estas oficinas,
asi como también solicitar permiso para revisar la documentacion existente relacionada
con los valores de la tierra en el municipio. Como guia para recabar la informacion
mencionada, se utilizara una boleta disefiada para el efecto, la cual se presenta a

continuaciéon en el numeral 12.2.1.
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12.2.1. Evaluacion de capacidades municipales, para impulsar procesos

de zonificacidn de valores de la tierra

Esta es una encuesta disefiada para recopilar informacibn municipal sobre las
capacidades para impulsar procesos de zonificacion de valores de la tierra. La
informacion proporcionada es imprescindible para el proceso de elaboracién zonas
homogéneas fisicas y econdmicas de la zona uno del municipio de Chiquimula. Ademas,
servira de base para disefar estrategias de fortalecimiento municipal.

Se agradece la informacion proporcionada.

1. Identificacion:

Municipio:

Caodigo —INE-:

Nombre de la persona que contesta la encuesta:

Puesto que desempeiia:

Nombre del alcalde:

Teléfono de la municipalidad:

2. Datos generales:

Poblacién total | Segun INE | Otra fuente Numero aldeas
(indicar fuente) de informacion y centros poblados
No.
Afo: Afo: Fuente
Afo de informacion
Superficie (km?) (indicar fuente) Porcentaje de poblacion que vive
en zonas urbanas
%
Fuente:
ARo:
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3. Tipo de tenencia de la tierra en el municipio:

1.0 P

A7 LUNORI

Si Detalles (que tipo de uso, formas
Tenencia (indicar No | de tenencia, conflictos que puedan
superficie) existir, proyectos, etc.)

Tierras municipales

Tierras comunales

Tierras privadas

Bosques comunales (indicar las
comunidades)

Areas Protegidas (indicar quien
las administra y si tienen plan de
manejo)

4. Tipo de material y equipo topografico con que cuenta la municipalidad:

(Es posible marcar varias respuestas)

No. Equipo Cantidad
1. | GPS topogréficos
2. | GPS navegadores
3. | Estacion total
4. | Teodolito
5. | Cinta métrica
6. | Brdjula
7. | Computadoras de las oficinas de catastro/lUSI/OT/licencias de
construccion (o las oficinas relacionadas al tema)
8. | Internet en catastro/IUSI/OT/licencias de construccién (o las oficinas
municipales relacionadas al tema)
9. | SIG (programas o licencias) funcionando
10. | Otros recursos que puedan contribuir al proceso de zonificacion de
valores de la tierra.
5. Informacion de los predios en el municipio:
Numero de Porcentaje del | Afo de dltima Informacion
predios en territorio actualizacion predial
base catastral municipal generada por:
Total del
municipio
Area urbana
Area rural
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Numero de
contribuyentes
que pagan
IUSI

(en Q.)

Monto recaudado por IUSI
en los ultimos 3 afios

2009

2010

2011

Numero de
cuentas morosas

Total del municipio

Area urbana

Area rural

6. Tipo de medios de almacenamiento de datos que se utilizan en la municipalidad
para OT/CATASTRO/IUSI/

Marque el tipo de medio de almacenamiento de datos que se utilizan en la municipalidad

para el registro de informacion de catastro, IUSI u ordenamiento territorial e indique quien

administra esta informacion.

No. Tipo de medio Si | No ¢ Quién
administra?
1. Listado de papel
2. Fichas impresas
3. Base de datos
4. Datos de CAD (autocad)
5. Datos en SIG: base de inmobiliaria, georreferencia,
sin atributos Unicamente predios digitalizados
6. Goedatabases
7. Otros (indique)
7. Tipo de planos y mapas que se utilizan en la municipalidad
Si | No ¢Quién

Tamafio | Formato | Escala | administra? (que
No Tipo (digital o direccién o unidad
iImpreso) de la
municipalidad)

1. Planos de obras

municipales
2. | Mapas de

carreteras/caminos
3. | Planos de

alcantarillado
4. | Mapa de servicio de

{'}ADMINISI‘RACION
Cunoy
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Mapa de servicio de
drenajes

Mapa de tren de
aseo 0 manejo
integrado de
desechos solidos

Mapas cartogréaficos
del municipio

(o]

Mapas de Riesgo

©

Planos de obras

privadas

10

Otros mapas (listar)

8. Conflictividad social y de tierras en el municipio

Tipo de conflicto

¢ Existe el
conflicto?

Si No

Superficie
aproxima
da en
conflicto

Principales
actores
involucrados

SEstaen
proceso de
conciliacion?
(periodo de
tiempo)

¢ Quién
media en
el
proceso?

Conflictos de linderos

Conflictos laborales

Conflictos histoéricos

Conflictos de limites
municipales

9. Costos de la tierra/suelo en transacciones inmobiliarias

Suelo urbano

Suelo rural

Mas alto

Mas bajo

Mas alto

Mas bajo

Pre-
cio

Ubicacion
(calle,
zona

urbaniza-

cion, etc.)

Precio

Ubicacion
(calle, zona,

etc.)

urbanizacion,

Precio

Ubica-
cion

Precio

Ubica-
ciéon

Precio
del
suelo en

Q.
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10. Instituciones / ONG / agencia de cooperacion / etc. Que trabajan temas de

planificacion

Tipo de
planificacion
desarrollada

(territorial,

desarrollo,
economica,
institucional)

Entidad

Periodo del
plan

proyectos o acciones que

¢ Se implemento?
Menciones tipo de

se ejecutaron

11. Instituciones / ONG / agencia de cooperacion / etc. Que apoyan al municipio

Entidad Tipo de proyectos o
apoyo (gestion)
actividades que

realizan

Periodo
programado de
ejecuciéon

¢Apoyan
especificamente a
alguna unidad de la
municipalidad? ¢A
través de alguna
entidad?

12. Planes, reglamentos y normas municipales existentes:

Tipo de documentos

¢Cuenta
con?

¢,Cémo se aplicaen
el municipio?

Plan de Desarrollo Municipal

Plan maestro de servicios basicos

Plan maestro de desarrollo urbano o territorial

Planes maestros de areas protegidas

Planes de uso publico de bienes municipales

Plan de manejo ambiental

Planes de manejo forestal en el territorio

Plan de servicios publicos en general

Otros planes

Reglamento de construccion

tabla de célculo de cobro de licencias de
construccion (en caso haya, adjuntar copia)

Reglamento de transito

Reglamento de desechos solidos

Reglamento de usos comerciales

I
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13. Cobro de arbitros y tasas:

-
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A2/ Cuxon

¢ Ya realizo la municipalidad la solicitud al MINFIN para el cobro de IUSI descentralizado?

¢ Esta la municipalidad ejerciendo la funcion de cobro de IUSI descentralizada?

., Como?
.Se Porcentaje
recauda | Tasa Total de de esta Como se
No Tipo de cobro ? aplicada | recaudacion | contribucion | invierte la
Si [ No al afio (Q.) en los recaudaci
ingresos on
municipales
1. | Licencias de
construccién
2. | Contribucion por
mejoras
3. | Ornato y limpieza
4. | Tasade
alcantarillado
5. | Canon de agua
6. | Alumbrado publico
7. | Tren de aseo
8. |[IUSI
9. | Otros:
-Piso de plaza
-Letreros de negocio
-Publicidad
14. Identificacion de vivienda e infraestructura en riesgo
¢,Cuadles son los sectores habitacionales con algun tipo riesgo?
Area Tipo de amenazas Principal
Sector vulnerable Nimero de NUmero (inundacion, actividad
No. | identificado (indicar viviendas | de familias | deslave, erupcién, | econémica de
en riesgo superficie deslizamiento, la poblacion
aproximada) etc.) vulnerable
184
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¢ Qué infraestructura (redes basicas) y equipamiento en el municipio se ha identificado?

¢ Existe algun tipo de riesgo en esta infraestructura?

No Tipo de Ubicacién Poblados Tipo de amenazas ¢Ha colapsado ¢Quién
infraestructura /industrias (inundacion, algunavez esta ejecuto
/sectores deslave, erupcion, infraestructura? este
afectados | deslizamiento, etc.) proyecto?

Boleta incluida en la caja de herramientas para la elaboracion de planes de ordenamiento
territorial disefiada por la Secretaria General de Planificacion de la Presidencia
-SEGEPLAN-
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