UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA
VICERRECTORADO ACADEMICO
DIRECCION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSTGRADO
ESPECIALIZACION EN INVERSIONES INMOBILIARIAS

INFLUENCIA EN EL VALOR INMOBILIARIO POR EL CAMBIO DE USO
DEL SUELO, DE RESIDENCIAL A COMERCIAL. CASO DE ESTUDIO:
SECTOR BARRIO OBRERO, MUNICIPIO SAN CRISTOBAL,
ESTADO TACHIRA

Autora: Arqg. Maria Ardagna Vezga

San Cristébal, Octubre de 2005.



UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA
VICERRECTORADO ACADEMICO
DIRECCION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSTGRADO
ESPECIALIZACION EN INVERSIONES INMOBILIARIAS

INFLUENCIA EN EL VALOR INMOBILIARIO POR EL CAMBIO DE USO
DEL SUELO, DE RESIDENCIAL A COMERCIAL. CASO DE ESTUDIO:
SECTOR BARRIO OBRERO, MUNICIPIO SAN CRISTOBAL,
ESTADO TACHIRA

Trabajo de Grado presentado como requisito para optar al Titulo de:
Especialista en Avallos de Bienes Inmuebles

Autora: Arqg. Maria Ardagna Vezga
Tutor: Arq. Luis Emilio Blanco Garcia. Esp. MSc

San Cristébal, Octubre de 2005.



APROBACION DEL TUTOR

En mi caracter de Tutor del Trabajo de Grado presentado, por la Arquitecto
Maria Ardagna Vezga, con Cédula de Identidad N° V-9.228.730, para optar al Titulo
de Especialista en Avallos de Bienes Inmuebles, considero que éste retne los
requisitos y méritos suficientes, para ser sometido a la presentacion y evaluacién por

parte del Jurado examinador que se designe.

En la ciudad de San Cristébal, a los 14 dias del mes de octubre de 2005.

Arg. Luis E. Blanco G. Esp. Msc.
C.1.9.212.507



INFLUENCIA EN EL VALOR INMOBILIARIO POR EL CAMBIO DE USO
DEL SUELO, DE RESIDENCIAL A COMERCIAL. CASO DE ESTUDIO:
SECTOR BARRIO OBRERO, MUNICIPIO SAN CRISTOBAL,
ESTADO TACHIRA

Por: Arg. Maria Ardagna Vezga

Trabajo de Grado aprobado en nombre de la Universidad Catélica del Tachira,

por el siguiente Jurado, a los dias del mes de de 2005.




RECONOCIMIENTO

A Dios sobre todas las cosas.

Estas reflexiones estan dedicadas a:

Mis padres: Don Pietro Ardagna y Dofia Jovita Vezga de Ardagna, porque

parte de mis triunfos se los debo a ellos por su incansable apoyo.
- Mi hermano Ing. Pedro Ardagna.
- Mis hijos: Angelandrés y Jean Piero
- A mis Profesores de Postgrado.

- A mis compaferos de postgrado, especialmente a mi Equipo de trabajo
por su amistad incondicional y apoyo durante todo este trabajo especial de

grado y asi poder lograr esta meta en mi vida.

- A mis asesores y amigos, por su apoyo incondicional.



INDICE

RECONOCIMIBNTO ...ttt e e e
INAICE oo
Indice de TabIas. ..........coouiiiiieeie e
RESUMIBN e
INTrOdUCCION .ot e e
Capitulol.  EIProblema ...
1.1. Planteamiento del Problema ......................ci
1.2, ODBJOIVOS .ttt et e
1.2.1.  Objetivo General ...........coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie

1.2.2.  Objetivos ESpecificos ........ovevuiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee,

1.3. JUSHICACION ...t
Capitulo I1. Marco Referencial ..................ooiiiiiiiii,
2.1. Antecedentes relacionados con la investigacion ............................
2.2, Bases TEOTICAS .......oiiriiie it e e e,
2.2.1.  Formacion espacial del sector Barrio Obrero ......................

2.2.2.  El medio ambiente, valorizacion econémica y social ............

2.2.3.  El desarrollo econémico como influencia en la Planificacion
Urbana. ...,

2.2.4. La calidad de vida como indicador en el cambio de uso del

SUBIO .o

2.2.5. Meétodo de ventas comparativas ...............ccceeeiiiiiininnnn.n.

2.2.6.  Correlacion y estimado de Valor Final ..............................

2.2.7.  Principios béasicos que afectan el valor de la propiedad
INMobiliaria ..........ooiiii

2.2.8  Factores que influyen en el valor de la propiedad inmobiliaria..

2.3. Aspectos Legales ........ooiiuiiiiiiii
2.3.1. Instrumentos legales que rigen la planificacion del Municipio

San Cristobal ..o

2.4. Definicion de TErminos ...........c.ooieiiiii it e,

Capitulo I11.

Marco MetodoldgiCo .........coiiiiiiiiii

3.1, Tipode INVestigacion ...........couiiuiiiiiiiii i eeaans
3.2, Casode EStudio .....o.viuiiniiiiii i

12

12
13
13
14
14

15

15
18
18
21
22

24
27
29

31
34
36

36
45

52

52
52



Capitulo 1V. Fase DiagnOStiCo. .........c.oviiiiiniiiiiiiiiee e

sus caracteristicas .....................

AANIEXOS. ettt

3.3. Poblaciéon y Muestreo .................
3.4. Técnica e Instrumento y Validacion

4.1. Informacidn referente al inmueble y
4.2. Aspectolegal ..................ol
4.3. Conclusiones ...............ccooeuvennn.
4.4, Recomendaciones. ....................
Bibliografia ..........................
1. Encuesta ..........cooiiiiiiiii
2. Modelo: Validacién del Instrumento

55
56

58
58
64
66
67
68
70

71
74



INDICE CUADROS

Cuadro N°

1. Plano. Crecimiento Urbano de San Cristébal. (Formacion Sector
Barrio ODrero) .....c.ooviiii e,

2. Proyecto de INVersion ............cooooiiiiiiiiiii
3. Plan Rector. Sector Barrio ODrero. ...........coeviviiiiniiininnnnnn..
4.  Cuadro resumen Zonificacion de San Cristobal. .......................
5. Localizacion del Caso en Estudio Sector Barrio Obrero. ..............
6. Tipo de Instrumento Legal y sus Caracteristicas .......................
7. Localizacion del Caso en Estudio Sector Barrio Obrero. .............
8. Operacionalizacion de Variables ..................cooooiiiiiiiiinn,
9 Usodel Inmueble ...,
10. Proyecto edificado. .........oovniiiiiiiii e
11.  Localizacion del Establecimiento ...............c.ooiviiiiiiiininn
12, Tipo de COMEICIO. ..uiuritiiit ettt
13, TipO de TENENCIA ...vntieieiete e e
14.  Tipo de Oferta (adquiSICION) ........c.oiieiriiiiiieceeeea,
15.  Tiempo de funcionamiento del establecimiento........................
16. Opinion acerca de la localizacion ...............c.ooeviiiiiiiinnn,
17  Calidad de la ConstrucCion ..............ccoevriiiiiiniiiiiiiieieienin,
18  Opinion acerca del Areadel Local ..............cccoveiiiieeiieniiinn..
19  Local Comercial con Estacionamiento ................ccoevvviininnnn.n

Pag.

20
23
38
41
43
44
53
54
58
59
59
60
60
61
61
62
62
63

63



Cuadro N°

20. Potencial de Desarrollo del Inmueble ......................

21.  Andlisis de Precios en Alquiler de Locales Comerciales



Maria Ardagna Vezga. “Influencia en el valor inmobiliario por el cambio de uso
del suelo, de residencial a comercial. Caso de estudio: Sector Barrio Obrero,
Municipio San Cristobal, Estado Téchira”. Trabajo de Grado presentado para optar
al titulo de Especialista en Avalto de Bienes Inmuebles. Universidad Catdlica del
Téchira. Direccion de Postgrado. San Cristobal, Venezuela, 2005. p. 79.

RESUMEN

La determinacion de la influencia en el valor inmobiliario por el cambio de uso
del suelo, fue el propdsito de la presente investigacion. Se selecciond como caso de
estudio el sector de Barrio Obrero, localizado en el Municipio San Crist6bal, Estado
Tachira. La variable estudiada fue la preferencia inmobiliaria, tomando como base los
siguientes aspectos: Uso del suelo, caracteristicas de los inmuebles e instrumentos
legales. El estudio planteado correspondio a la investigacion de campo, se utilizé un
cuestionario tipo encuesta y el registro en una ficha de las observaciones efectuadas.
La muestra se calculd en forma estadistica, siendo una muestra representativa
probabilistica. Se conoci6 la existencia de un proceso de cambio del uso residencial al
comercial, en algunos casos uso mixto, comercio en planta baja y vivienda en planta
alta. Existe preferencia en la localizacion de locales comerciales entre las carreras 20,
21, 22 y 23 con calles 10, 11, 12, 13 y Pasaje Acueducto. Con &reas entre 40 M? y 82
M2, con un predominio de comercio tipo vecinal, siendo el promedio de Bs./m? en
alquiler de 18.666,66. La oferta presentada es en alquiler y en venta la oferta ha sido
de tipo secundaria. También se determin0, que no existe oferta primaria ni potencial,
a pesar del acelerado crecimiento que se ha generado en esta area urbana.

Palabras claves: Planificacion urbana, necesidad, mercado inmobiliario, oferta,
demanda.

E-mail de la autora:



INTRODUCCION

El crecimiento y planificacién de las ciudades esta sujeto a la Ordenanza de
Zonificacion, la cual permite un crecimiento ordenado. La finalidad de esta
investigacion es aportar conocimientos sobre la realidad suscitada en el sector de
Barrio Obrero, Parroquia Pedro Maria Morantes, Municipio San Cristobal, Estado
Téchira, el cual ha experimentado un cambio de uso del residencial al comercial y
principalmente de tipo vecinal.

A pesar de lo anteriormente expuesto, la configuracion comercial en esta area
se ha generado en forma espontadnea por la existencia de diferentes tipos de
zonificacion en forma poco definida, consecuencia motivada a la desactualizacion de
los instrumentos legales que rigen el desarrollo del Municipio San Cristébal. Lo que
ha conllevado a estudios en forma parcial para lograr la legalizacion del uso de los

establecimientos que han proliferado incumpliendo los aspectos legales.

La informacién obtenida permitio determinar la influencia en el valor
inmobiliario por el cambio de uso. El estudio se plante6 con el tipo de investigacion
de campo, se recolecté la informacion mediante un cuestionario estructurado en
encuesta. Se considero como poblacién el total de los locales comerciales,
estableciendo la muestra mediante un calculo estadistico representativo de veintitrés
(23) establecimientos. Los datos referentes a lo que constituye la contratacion y
alquiler de locales, se obtuvieron mediante los registros de contratacion y por la
informacién suministrada por las inmobiliarias que administran las edificaciones

estudiadas.

El presente trabajo constituye un resumen de los estudios efectuados al sector
de Barrio Obrero, por la problematica del cambio de uso del suelo, que ha sido

fundamental desde el punto de vista de la planificacion urbana, complementados con
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las bases teoricas referidas a la inversion inmobiliaria, las cuales han permitido
determinar la realidad del sector en lo que se refiere a las zonas de mayor
deseabilidad por parte del inversionista, sectores donde se ha fundamentado en mayor
volumen el uso comercial, el area espacial demandada para local comercial, la
situacion de la demanda y la oferta (primaria, secundaria y potencial), y la evolucion
progresiva de alquileres entre los afios 2000 y 2005. Por lo tanto este trabajo
constituye una herramienta fundamental para profundizar en otras areas del mercado

inmobiliario y permite dar a conocer la realidad para un proyecto de inversion.

El compendio de la informacion, estd conformada por el Capitulo I, que
contiene el Planteamiento del Problema, Objetivos y Justificacion, que constituyeron
la base de inicio para abarcar la problematica estudiada. El Capitulo I, se refiere al
Marco Referencial, constituido por Antecedentes, Bases Tedricas, Aspectos Legales y
Definiciones de importancia, que permitieron fundamentar el andlisis de la
informacion recolectada. EI Capitulo 111, contiene el Marco Metodoldgico, en esta
parte se explica el Disefio de la Investigacion conformada por Tipo de Investigacion,
Descripcion del Caso de Estudio, determinacion de la Poblacion y Muestra, y
validacion de los instrumentos utilizados vy el Capitulo IV, se conforma por el
Diagnostico (andlisis y estadisticas de la informacion recolectada), Conclusiones y
Lineamientos (aspectos a considerar en el momento de generar algun tipo de

inversion inmobiliaria).



CAPITULO |
EL PROBLEMA

1.1. Planteamiento del Trabajo

La complejidad que presenta la realidad urbana, sometida a procesos de cambio
sociales, politicos y fundamentalmente econdémicos, demandan revision en la
concepcion de las herramientas de valorizacién de la tierra e instrumentos legales que
exigen el uso y potencial desarrollo de suelo, acorde a las necesidades de los
pobladores de las ciudades, de lo contrario se provocan cambios de uso, de los bienes

inmuebles sin una previa planificacion urbana.

Al respecto, Lope-Bello (1994), sefiala que la planificacion constituye un
proceso ciclico permanente, sujeta a la configuraciéon de una geografia del mercado,
de acuerdo a la localizacion de la poblacion y de sus actividades econdmicas,
producto del libre juego de las leyes de la demanda y la oferta, donde el espacio
siempre ha sido sometido a restricciones y limitaciones al aprovechamiento de los

inmuebles, a través de los instrumentos de la planificacién urbana.

Blanco (1999), afirma que la planificacion del espacio, no s6lo debe realizarse
de acuerdo a las necesidades del pais, sino se debe efectuar una proyeccion futura,
renovando los planes por los organismos encargados, de tal manera que no pierdan
vigencia, segun sea el uso del suelo o cambios que puedan experimentar, por la

actividad econémica a desarrollarse en cada region.

Con respecto, a las opiniones expresadas por los autores nombrados
anteriormente, existe en Venezuela y especificamente en el area urbana del municipio
San Cristobal del Estado Téachira, falta de vision global en la planificacion urbana

tradicional, de integridad en sus enfoques, generando planes directores desconectados
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de su realidad, con éxito en la gestion urbana, imposibilitando la observacion del
fendmeno social, cultura, politico y econdmico, que se llevan a cabo en el territorio,
provocando un ordenamiento espontaneo de acuerdo a la oferta y demanda

inmobiliaria, afectando por ende el valor del suelo.

La situacion anteriormente descrita se presenta en el sector Barrio Obrero del
Municipio San Cristobal, Estado Tachira, lo cual justifica la seleccion de este sector
como caso de estudio, en donde se observa el cambio de uso del suelo residencial al
comercial, reglamentado legalmente por planes de Ordenacién desactualizados con la

realidad urbana.

Mediante la investigacion se pretende responder fundamentalmente a las

siguientes interrogantes:

- ¢Coémo influye en el valor inmobiliario el cambio de uso del suelo en
Barrio Obrero?

- ¢Cudles son los sectores de Barrio Obrero que han tenido cambio del uso
residencial al comercial?

- ¢Cuadles son las caracteristicas de los inmuebles en términos de uso,
localizacion, construccion y tenencia?

- ¢Estan los instrumentos legales que rigen el desarrollo del sector Barrio
Obrero acordes con la realidad urbana?

- ¢Cuéles podrian ser los lineamientos como alternativa para la inversion

inmobiliaria?

1.2. Objetivos

1.2.1. Objetivo General

Determinar la influencia en el valor inmobiliario, por el cambio de uso del

suelo, en Barrio Obrero, San Cristdbal, Estado Tachira.
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1.2.2. Objetivos Especificos

1. Determinar los sectores en Barrio Obrero con cambio de uso residencial al

comercial.

2. Analizar las caracteristicas de los inmuebles en términos de uso,
localizacion, tamafio de parcela, calidad de la construccion, tenencia, valor del terreno

y bienechurias.

3. Analizar los instrumentos legales que rigen el sector caso de estudio, en

términos de vigencia con respecto a la realidad de la dindmica urbana.

4. Formular recomendaciones de inversion inmobiliaria de acuerdo al

cambio de uso residencial al comercial.

1.3. Justificacion

El estudio sobre la influencia del valor inmobiliario, por el cambio de uso del
suelo en Barrio Obrero, obedece a la importancia que tiene este sector por su
localizacion geogréfica dentro del Municipio San Cristobal. Asimismo, esta
investigacion contribuyd en el aspecto tedrico para establecer alternativas de

inversiéon inmobiliaria.

La aplicacion préactica, permitié que los propietarios de los terrenos, tengan un
basamento en cuanto al tipo de uso del suelo, para obtener la mayor rentabilidad y

requerimientos de sus usuarios, para una éptima inversion inmobiliaria.

Es importante sefialar que se han realizado estudios a nivel de planificacion,
tomando en cuenta la morfologia y perfil urbano con respecto al cambio de uso, sin

incorporar aspectos econémicos.



CAPITULO 11
MARCO REFERENCIAL

El capitulo contiene una revision de trabajos de especial relevancia en el
ambito de la planificacion urbana, haciendo énfasis en aquellos centrados en los
cambios de uso del suelo, de los cuales se analizan tanto sus bases: conceptos,

objetivos, alcances, enfoques y métodos como sus resultados.

2.1. Antecedentes relacionados con la investigacion.

En referencia al cambio de uso residencial al comercial, Blanco (1999), hace
una perspectiva histérica, en donde menciona que a partir de 1985, se han presentado
cambios en el uso del suelo en el Municipio San Cristébal, sin una planificacién
urbana local, acorde con el crecimiento de la ciudad; teniendo como vigentes
instrumentos legales, sin estar adaptados a la problematica suscitada por el cambio de

uso.

El mencionado autor, llevo a cabo una investigacion en la “Determinacion de
parametros técnicos-gubernamentales como base para las inversiones inmobiliarias en
el Municipio San Cristobal” en 1998 — 1999, con el fin de identificar el uso
constructivo del suelo, acorde con el desarrollo econémico; determinar las
caracteristicas socioecondmicos de la demanda y la oferta de inmuebles, conocer el
financiamiento utilizado en la construccion y venta de edificaciones para definir el

uso del suelo en el Municipio San Cristébal, por parroquias.

El método empleado se baso en un estudio descriptivo y exploratorio, pues se

analiza y explica un fenémeno de la realidad del sistema urbano.
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La recoleccion de la informacion se efectud por fuentes secundarias como lo
son: Planes de Ordenacion Municipal, Leyes que rigen el urbanismo de la ciudad y

textos relacionados con el mercado inmobiliario.

Las fuentes primarias, se recopilaron por medio de la observacion, permitiendo
efectuar el levantamiento, registrado en fichas para determinar el uso del suelo en las
parroquias del Municipio. Se realizaron entrevistas sobre la oferta-demanda de
vivienda, locales comerciales y tipo de financiamiento, en las empresas constructoras
y promotoras. Se encuestaron 215 personas como muestreo estratificado, en un
universo de 8.221 personas, para conocer el tipo de inmueble con demanda tanto para

vivienda como comercial.

De acuerdo a los resultados, esta investigacion aport6 en el area inmobiliaria,
alternativas de inversion en el Municipio San Cristébal, definiendo las tendencias de

uso del suelo por parroquias.

En el caso de Pedro Maria Morantes, se determind un fuerte cambio de uso
residencial tipo unifamiliar al comercial, convirtiéndose esta zona en el nuevo
comercio de la ciudad. Ademas, para aprovechar al méaximo el potencial de
construccion del parcelamiento, en Barrio Obrero, se han demolido las edificaciones
existentes, procediendo a la implantacion de nuevos proyectos.

Otra investigacion en el ambito de Barrio Obrero, referente a la situacion
urbana, es llevada a cabo por Torres (1999), en la Universidad Nacional Experimental
del Téchira, con el titulo “Plan de Intervencion de la Imagen Urbana para un Sector

de Barrio Obrero, San Cristébal, Estado Tachira”.

Para este estudio se selecciond, una metodologia de tipo descriptivo con un
trabajo de campo que consistié en la observacion mediante la resefia fotografica y
levantamiento gréafico. Se aplicd una encuesta a la poblacion de Barrio Obrero, la

cual se escogio en forma intencional cualitativa, de modo que cada unidad se
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selecciond segun caracteristicas relevantes que fueron consideradas por parte del

investigador.

También se llevo a cabo la Revision Bibliografica, la cual permitié conocer
antecedentes e instrumentos legales que rigen, el desarrollo de Barrio Obrero,
permitiendo esto, revisar la vigencia de los mismos, con respecto al uso del suelo para

el momento de realizar el estudio.

En esta investigacion se diagnosticO el problema de uso del suelo y las
necesidades del sector en cuanto a los diferentes tipos de servicios (redes comunales).
También el andlisis de las normativas: Ordenanza de Zonificacion para la ciudad de
San Cristobal, el Plan Rector para el Area Metropolitana y el Plan de Ordenacion
Urbanistica (POU), arrojando como resultado comun, que todas ofrecen un sistema de
regulacién, pero es necesario que sean actualizados con la finalidad de regular

coherentemente la dinamica urbana, que se genera en Barrio Obrero.

Afanador (2004), realizé un estudio denominado “Propuesta de Ordenamiento
Espacial y Morfoldgico de la carrera 20 entre calles 9 y 15 de Barrio Obrero, en la
ciudad de San Cristobal, Estado Tachira”, analizo el proceso de evolucion desde una
perspectiva historico-cronoldgica y describe los efectos por la discrepancia entre la

normativa vigente y la dindmica ocupacional del suelo.

La investigacion se clasifico como explorativa, descriptiva y explicativa, por
identificar las caracteristicas y elementos que intervienen en el ordenamiento
espacial-morfologico del desarrollo urbano y a su vez, determina los origenes o
causas del fendmeno de ocupacion territorial y evaluacion del Ordenamiento de

Barrio Obrero.

La muestra estuvo constituida por 104 estructuras que conforman el sector en
estudio. En la investigacion se utilizaron diversas técnicas: la observacion directa
(fotografia y medicion en sitio) y aplicacion lista de chequeo (identificacion del
inmueble, uso del suelo, tipo y condiciones de la edificacion).
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Segun el diagnostico general, la concepcion urbana inicial del uso del suelo en
Barrio Obrero, se ha transformado en su mayor parte, por la actual dindmica de la
zona, perdiendo identidad, orden, forma, territorialidad y estructura parcelaria.
También por su ubicacion geogréafica en el centro de la ciudad, ha experimentado
cambios de uso, del residencial unifamiliar con comercio de tipo local a comercio de

tipo vecinal.

2.2. Bases Teobricas

2.2.1. Formacién espacial del sector Barrio Obrero.

Tamayo (1986), se refiere a la formacién y crecimiento de San Cristdbal,
fundamentalmente por la pavimentacion de calles para la circulacién vehicular y
dotacién de acueductos y cloacas de la ciudad, debido a que las actividades

comerciales cobran importancia en toda la zona central, desde finales del siglo XIX.

Entre 1928 y 1945 las migraciones campo-ciudad aumentaron, provocando la

ocupacion del territorio en sentido norte-sur y posteriormente hacia el este.

Por su parte Arellano (2000), sefiala la iniciacién de construccion de casas por
parte del Banco Obrero, en terrenos de la Hacienda Pirineos, y entre los afios 1938 —
1939 atendiendo al crecimiento poblacional de la ciudad, dando origen al sector de

Barrio Obrero y Barrio Militar.

En este mismo orden de ideas, Torres (1999), hace referencia que la
concepcién de la organizacion espacial estd fundamentada en la existencia de
diferentes niveles de actuacién urbana, como lo son: las éareas residenciales,
comerciales, servicios comunales, parques de recreacion, areas industriales y centros

educacionales.



19

La base de la organizacion la constituy6 la conformacion de las manzanas y el
sistema vial en el casco central, donde se presentan celdas de comunicacion por
medio de ejes viales como lo son las avenidas Garcia de Hevia (5ta. Av.) e Isaias
Medina Angarita (7ma. Av.), en el centro, ejes longitudinales y transversales
conectan las diferentes zonas, delimitando las diferentes areas de actividades, lo que

coincide con su evolucion facilitando la lectura del espacio.

La organizacion espacial de la ciudad respondio a una necesidad del desarrollo
fisico y tomd en cuenta el ordenamiento espacial, dando origen al Plan de Ordenacion

Urbanistico (Ordenanza de Zonificacion de 1976)



Cuadro N° 1

PLANO
CRECIMIENTO URBANO DE SAN CRISTOBAL
Tamayo 1986

20
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2.2.2. El medio ambiente, valorizacion econémica y social.

Gabifia (1999), afirma que desde principios del siglo XX, se comenzd a
plantear como necesaria la valorizacion economica del entorno natural, tomando en
cuenta lo que ofrece y el sustento material necesario para la produccion de bienes.
Uno de los factores principales que determinaron el asiento de las poblaciones en
muchos territorios, sobre todo en aquellas economias mas industriales, era la
existencia de establecimientos industriales y comerciales, empleadores de un gran

nlimero de personas.

Existen también otros factores como la calidad residencial urbana, el nivel de
servicios, la accesibilidad, la satisfaccion de habitos y costumbres, relacionados con
los estilos de vida, las modas y gustos personales. Por lo tanto, comienzan a adquirir
en su globalidad, mayor importancia que la ubicacion de cualquier actividad

industrial.

Cualquier planteamiento acertado y ajustado que se pretende elaborar, debera
tener en cuenta seglin sefiala Gabina (1999), “... tanto las necesidades actuales como

las potenciales futuras...” (p.73)

Leal y Cortes (1998), sefiala que los procesos urbanos en la mayor parte de las
ciudades, ha experimentado cambios motivados por la actividad econémica y la
demanda de bienes urbanos provocando cambios, teniendo una fuerte repercusién
sobre las politicas de desarrollo e instrumentos a utilizar. De manera que se puede
afirmar que en poco tiempo no s6lo han quedado obsoletos, la mayoria de los
objetivos planteados con anterioridad, sino que los nuevos problemas surgidos, en ese
cambio exigen nuevos instrumentos para esas politicas, adaptadas a las necesidades
de recursos humanos y espaciales, como base para poder afinar los programas de

intervencion que estan en relacion con la evolucion y demanda de la poblacion.
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2.2.3. El desarrollo econédmico como influencia en la Planificacion Urbana.

Lope-Bello (1994), sefiala que los planes han estado “intimamente asociados al
objetivo de promover el desarrollo economico” (p. 13), provocando sobre las grandes
superficies se configure una “geografia del mercado”, en la cual la localizacion de la
poblacion y de sus actividades econdmicas son producto del libre juego de las leyes
de la oferta y a demanda, por lo tanto, la ordenacion del territorio procura racionalizar
econdmica y ambientalmente la localizacion espacial de la poblacion y la produccion,

a fin de lograr una mejor calidad de vida de la mayor cantidad de habitantes.

Comparando y distinguiendo la ordenacion del territorio respecto a la

urbanistica Lope-Bello (1994), menciona:

Cabe afirmar que ambas tienen como preocupacion comun la
organizacion del espacio; la primera traduce esa preocupacion en la
busqueda de la mejor particién de la poblacion y de las actividades
econdmicas en grandes extensiones territoriales; la segunda concentra su
atencion en la definicion de las condiciones de ocupacion del suelo en las
aglomeraciones humanas. La una y la otra se encuentran de tal manera
interrelacionadas, que la ordenacién del territorio no puede prescindir de
la definicion de acciones apropiadas en materia urbanistica. (p. 20)

Bazant (1984), hace referencia a las etapas a las cuales esta sujeto un proyecto
de inversidn, lo que implica involucrar la asignacién de recursos dentro de un proceso
de toma de decisiones, incorporando determinadas técnicas para su anélisis y

evaluacion.

Por otra parte, un proyecto de inversion también define cundo se presenta la

necesidad de invertir en hacer algo con el fin de aprovechar areas de oportunidad.

A continuacion se muestra las fases en un Proyecto de Inversion y la

Interrelacion de cada una de ellas.
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Cuadro N° 2.
Proyecto de Inversion

Planteamientos de
Idea 0 &rea de solucién a problemas
oportunidad » especificos

Evaluacion preliminar

b :
"
y seleccion de Y Plan Nacional de Programas '
. T » .
planteamiento por : : Desarrollo Urbano sectoriales !
seguir H !
Do .
' '
1
T JI 1 :
: Plan regional, local o :
AREA DE OPORTUNIDAD ! plan maestrode | |
1 ciudad. :
' i
1 1
P e ,
UBICACION | v .
1
. Nivel Perfil: '
' - Mercado 1
i - Técnico '
NO ' - Financiero | e e e e e e -
[
< ! 1
-l 1
4 : I 1 :
1 I'
1 : !
' Nivel Ante- | 1 Privada Social:
1 Proyecto: ' ' - Costos - Costos
\ .
| L] e, | e
- LI - _ ™
: - Financiero : ) Rentabilidad
1
| L
[
| L
| v i v
1
: Nivel Proyecto: : : NO Sensibilidad
| - Mercado ' ! ventas y
: - Técnico 1 SI — | recuperacionde la
1 - Financiero < L inversion
CONTENIDO ' | EVALUACION
N B R :
Organizacion Contratos y
Administrativa | —p| Licencias:
- Laboral
- Concursos

Terminacion y uso
L de las
Supervisiony instalaciones del
control de proyecto
CONTROL E IMPLEMENTACION obra

Fuente: Bazant (1984). Manual de Criterios de Disefio Urbano
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2.2.4. La calidad de vida como indicador en el cambio de uso del suelo.

El individuo experimenta en su vida varias etapas o determinadas facetas de la
misma, en las cuales busca el bienestar, bien sea con el trabajo, con el tiempo, con la
educacion, con el ambiente residencial, para cubrir aspiraciones, lo que provoca se
generen actividades en las diferentes zonas de una ciudad, las cuales el individuo

considere Optimas para cubrir la demanda de necesidades y servicios.

Al respecto, Blanco (2004), menciona que las personas no solo miden los
servicios demandados desde el punto de vista cuantitativo, existen aspectos
cualitativos que determinan su “calidad de vida” y por ende, es el objetivo de los

planes urbanisticos.

Este concepto ha surgido como efecto de una toma de conciencia social, sobre
las graves deficiencias manifestadas en las etapas de desarrollo econdémico y en
rechazo a la ideologia desarrollista y expansionista, en el cual se revaloriza lo

“cualitativo” frente a lo “cuantitativo”.

Setien (1993), define en dos términos el concepto de calidad de vida, de la
manera siguiente: “Calidad” como la naturaleza mas o menos satisfactoria de una
cosa, grado o lugar ocupado por las cosas en la escala de lo bueno y lo malo; cada
uno de los grupos que se hacen de ciertas cosas por su grado de bondad o maldad. Es
decir, la calidad se suele referir al caracter de la vida mas o menos bueno o

satisfactorio.
El término “Vida”, Setien (1995), lo refiere a la existencia humana:

La vida humana puede ser individual o societal, puede referirse a la
vida fisica, mental, o social, a la vida cotidiana, al curso completo de la
vida ... la calidad de vida forma parte de una familia de conceptos que
tratan de acercarse al bienestar humano, como modo de vida, nivel de
vida, condiciones de vida, satisfaccion.
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El término calidad de vida es una expresion abstracta perteneciente a un
universo ideoldgico, cuyo contenido, no se hace facilmente evidente y por ende, es
dificil de definir. Segun Setien (1993), los conceptos abstractos conducen a una
utilizacion de otros sinénimos, similares o cercanos, como el de bienestar e incluso el
de felicidad.

Setien (1993) y otros autores, hacen referencia al concepto de la calidad de vida
como multidimensional al reconocer que la vida comprende multiples facetas. En

relacién al concepto también se ha registrado lo siguiente:

1. “La nocién de calidad de vida comprende todos los aspectos de las
condiciones de vida de los individuos,. Es decir, todas sus necesidades y la medida en
la que se satisfacen.” (UNESCO, 1979a: 100)

2. “El estudio de calidad de vida incluye a todas las esferas en que se

desarrolla la vida cotidiana de los individuos” (MOPU, 1979:35)

3. “La calidad de vida es un concepto incluso, que cubre todos los aspectos
de la vida, tal y como son experimentados por los individuos. Comprende tanto la
satisfaccion material de las necesidades como los aspectos de la vida relacionados
con el desarrollo personal, la autorrelacion y un ecosistema equilibrado” (Solomon y
otros, 1989: 224)

4.  “La calidad de vida se refiere a las prioridades/valores de la gente y a su
satisfaccion/insatisfaccion con areas concretas de la vida: trabajo, vida familiar, ocio,
vivienda, vecindario, etc., y con la vida en general, asi como los cambios que se

producen en esos niveles.” (Bruce Headey, 1983:56)

Levy y Anderson (1980: 6-7), delimita el concepto de calidad de vida:

Entendemos una medida compuesta de bienestar fisica, mental y social,
tal y como la percibe cada individuo y cada grupo, y de felicidad,
satisfaccion y recompensa. [...] las medidas pueden referirse a la
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satisfaccion global, asi como a sus componentes, incluyendo aspectos
como salud, matrimonio, familia, trabajo, vivienda, situacion financiera,
oportunidades educativas, autoestima, creatividad, competencia, sentido
de pertenencia a ciertas instituciones y confianza en otros.”

Setien (1993), menciona a Harland (1972) quien proporciona una definicion
multidimensional cuando se refiere a calidad de vida “como la totalidad de bienes,
servicios, situaciones y estado que constituyen la vida humana y que son necesarios o
deseados”. También Setien comenta que hay corrientes que utilizan preferiblemente
el concepto “nivel de vida”, siendo definido como la capacidad del individuo para
disponer de recursos de todo tipo: Economicos, politicos, sociales, fisicos,

educativos, etc.

Knox (174: 252-253) prefiere sustituir el concepto de calidad de vida por el de
nivel de vida, el cual define con base en: “...siete componentes, cada uno de las
cuales representa una clase de necesidad humana distinta, cuya satisfaccion se mide
por uno o mas indicadores. Los componentes son: nutricion, salud, vivienda,
educacién, ocio, seguridad y excedente de renta tras satisfacer las necesidades

basicas; ellos representan los denominadores comunes del nivel de vida”.

Koelle (1974), desglosa la calidad de vida en cuatro dimensiones:
— Calidad de vida material (vivienda - recursos)
— Calidad de vida fisica (salud - violencia - medio natural)
— Calidad de vida mental (educacion - ocio)
— Calidad de vida espiritual (capacidades y armonia social)

Por lo tanto, se podria entender por calidad de vida, como la percepcién global
de un individuo de la satisfaccién de sus necesidades, en un periodo de tiempo, que
puede ser medido determinando la diferencia entre la percepcion por parte del

individuo, sobre su estado actual y sus aspiraciones, necesidades y valores.
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2.2.5. Método de ventas comparativas.

Segun Huck (1989), el método de ventas comparativas para determinar el valor
se define como: “Un método que usa evidencias directas de la opinion del mercado
(de las personas) sobre el valor de la propiedad.” (p. 39). Incluso, refiere que este
método no comprende sélo una opinidn, sino un respaldo en su base por desembolso
de dinero, en otras palabras, en la compra actual de propiedades comparables.
Conjuntamente, de transferencia actuables la estimacion puede considerar cotizacion,
ofertas, opciones, y las opiniones de duefios, corredores de bienes raices y peritos, asi
como podrian ser prioritarios los precios de las propiedades en venta.

Por otra parte, el método de comparacion de ventas esta basado sobre el
principio de sustitucion. Se supone que el precio de venta de una propiedad se
aproximard a los precios de venta, y en un grado menor, las cotizaciones, ofertas,
peritajes, de sustitutos cercanos. En este sentido, en un mercado competitivo, todas
las propiedades cercanas que son sustituidas tienen aproximadamente el mismo valor.
En consecuencia, con un perfecto grado de sustitucion y unas condiciones de mercado

altamente competitivas, las propiedades deberian tener un mismo valor.

Igualmente, el precio venta representa un acuerdo entre dos 0 méas partes en un
determinado instante. Puede o no ser un buen indicador del valor de la propiedad
traspasada. Es por ello que las circunstancias de todas las ventas deben ser
cuidadosamente investigadas y analizadas, antes de que sean usadas como

indicadores de valor de los precios de venta.

En atencion a lo anterior, las condiciones de valor del mercado, deben
considerarse para cada venta; segun refiere el autor, tales como: a) venta bajo
condiciones abiertas de mercado. b) Ninguna de las dos partes se aprovecha de las
necesidades de la otra. ¢) Un lapso razonable de tiempo para encontrar un comprador.
d) Un conocimiento razonable de los usos de la propiedad —presentes y futuros- tanto

para el comprador como para el vendedor. €) La no existencia de consideraciones de
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“amor y afecto” entre las partes. f) Cancelacion en efectivo o su equivalente cuando

no es efectivo. (ob. cit. 32)

Tomando en consideracion lo anteriormente sefialado, se dice que en muchas
transferencias de bienes raices, los precios de venta pueden ser distorsionados por
condiciones de mercado. Un ejemplo de ello, es que el vendedor puede haber vendido
apresuradamente para obtener dinero, y el precio venta puede necesitar ser ajustado
hacia arriba por el Tasador. Por otro lado, un comprador puede ser forzado a comprar
un lote contiguo para continuar sus operaciones presentes y el precio de venta puede
necesitar un ajuste hacia abajo. Asimismo, un comprador no informado, puede pagar
un precio en exceso de valor de mercado, para una propiedad. En ese sentido, un
comprador puede dar a un vendedor, una segunda escritura como consideracion
parcial y el pago de contado equivalente de tal documento puede ser substancialmente
menos que su monto real. Si la transferencia de la propiedad es entre parientes, el
precio de venta puede no ser tan representativo, que su validez es destruida.

En consecuencia, se debe contar con el Ajuste de Informacion de Venta, que no
es mas que el procesamiento de los datos de venta para usarlos en el método de
ventas comparables para el valor, comprende tres tipos posibles de ajustes: a) Un
ajuste de precio de venta a un contado equivalente; b) Un ajuste para el tiempo entre
la fecha de la venta y la fecha del avallo; y, ¢) la comparacion de las caracteristicas
fisicas y legales de las propiedades vendidas con el sujeto.

En este sentido, el propdsito de todos los ajustes es fomentar la mejor
comparacion posible entre la propiedad vendida y la propiedad que esta siendo
evaluada.

En el mismo orden de ideas, se tiene dentro del método de las ventas
comparativas para determinar el valor, la distribucion del mismo, que por su
naturaleza produce el avallo total de la propiedad de una propiedad mejorada; por
ejemplo, el avalio de una tierra y de todas sus mejoras como una sola entidad. Ya que

la ley de impuestos a la propiedad requiere avallos separados para la tierra y las
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mejoras, el Tasador debe colocar el valor total de la propiedad, entre estos elementos

antes de la inscripcion.

2.2.6. Correlacion y estimado de Valor Final.

Segin Alvarez y Araque (2004), el proceso de correlacion es aquél que
relaciona una cosa con otra, en funcion de ciertas variables consideradas de acuerdo a
las caracteristicas mas resaltantes y de su incidencia en la obtencion de un resultado
final. El avallo contiene los requisitos de la conclusion, pues se trata de un proceso
continuo de relacionar la propiedad-objeto con las competitivas dentro de un sector
especifico del mercado, a fin de lograr la similitud requerida para establecer una

conclusién del valor.

Por consiguiente, al procesar el enfoque del costo se intenta relacionar el
inmueble-objeto a una “réplica” nueva de dicha propiedad y en el proceso del
enfoque del mercado asi como el de los ingresos, se relaciona el objeto con
propiedades competitivas que han sido vendidas o alquiladas. Asi que, después de la
consideracién de los tres enfoques, con sus respectivos resultados, se procede al
ultimo paso del avallo, el cual es la correlacion de dichos resultados para establecer
una conclusion del valor final, en base a los diferentes factores considerados a través

de las relaciones de causa-efecto, que determinan los mismos.

Igualmente, antes de tomarse la decision final de valor, se debe realizar una
revision a fondo de todos los resultados, que se debe considerar individualmente cada
uno de los enfoques, en cuanto a posibles errores y la estimacion de valor
correspondiente. Esta certeza depende directamente de la informacidn procesada, la
cual debe ser analizada e interpretada, a fin de obtener una conclusion que goce de

soporte necesario y por ende se reduzca la subjetividad en el estimado de valor final.

Por otra parte, en la préactica, la recoleccion, seleccion, andlisis e interpretacion

de la informacion en cada uno de los enfoques, rara vez se produce una situacién
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ideal, es decir, aquella en que los resultados sean tan similares, que no ofrezca duda
para la toma de decision, por lo tanto, se hace necesario considerar los méritos
relativos a cada indice de valor, lo cual envuelve una revision, que segun refieren los
autores, debe ser de: Probable confiabilidad de la informacion utilizada; la relativa
aplicabilidad del enfoque al tipo de propiedad avalada. Y la relativa aplicabilidad del

enfoque, a la definicion del problema y en especifico a la definicion de valor.

Después de la revision, de los enfoques, segun afirman los mismos autores, se
procede a analizar el significado relativo de cada uno y colocar el mayor peso sobre
aquel enfoque, que a criterio del avaluador, es el mas confiable. Por eso, en el avalio
de viviendas unifamiliares usualmente el analisis de correlacion indica un mayor peso

para el enfoque del mercado.

En consecuencia, la conclusion final del valor, no es necesariamente el monto
indicado por uno de los tres enfoques, ni tampoco un promedio aritmético es el
criterio del avaluador basado en las indicaciones de valor obtenidas a través de los
enfoques utilizados. En la conclusion de valor, se debe establecer cual de los
enfoques se le dio mayor peso y el por qué de ello; asi como también que

informacion, o carencia de ella, influencié la referida conclusion.

Por otro lado, si el avaluador, considera que su informacién de ventas en el
mercado, es la mas adecuada y razonable, él seleccionaré el indice de valor obtenido
a través del enfoque del mercado y la redondea en funcion de las otras indicaciones

obtenidas, segln su apreciacion de confiabilidad correspondiente a cada una de ellas.

Del mismo modo, refieren los autores, que el avaluador debe mantener un
punto de vista imparcial y libre de influencias externas, a lo largo de todo el proceso
de avallo, no pensando los pro y los contra, preguntandose asimismo, el significado
de los diferentes tipos de informacion y revisando cualquier paso del analisis que se
preste a discrepancias. Finamente, el avaluador arribara a un estimado de valor que,

en su criterio, esta comprendido dentro de un rango razonable.
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2.2.7. Principios basicos que afectan el valor de la propiedad inmobiliaria.

Alvares y Carrasquero (1994), afirman que los principios de la utilizacién de la
tierra, estan tan profundamente arraigados en su economia, que el entendimiento de
los principios bésicos econdmicos son esenciales para la valorizacion de la propiedad
inmobiliaria. EIl avalio del valor de la propiedad inmobiliaria, envuelve tanto los

bienes inmuebles fisicos, como los derechos intangibles de la propiedad; estos son:

1. El principio de la Oferta y de la Demanda: La demanda de un bien es
creada por su escasez y limitada por la habilidad financiera de las personas para
satisfacer sus deseos y necesidades.

2. El principio de cambio: Debido a que nada permanece estatico y que el
futuro en vez del pasado es de importancia prioritaria en la estimacién de valor, el
avaluador debe ser sensitivo a las indicaciones de cambio tanto imperceptibles como
obvias, debiendo observar el nivel de desarrollo que haya alcanzado un vecindario y
definir la fase de su ciclo de vida y su existencia esta caracterizada por tres niveles:
a) Integracion (desarrollo); b) Equilibrio (estado estatico) y c) Desintegracion

(declinar o decaer).

3. El principio de substitucion: Este principio afirma que el valor maximo
de una propiedad tiende a ser establecido por el costo de adquirir una propiedad
substituta de igual utilidad y deseabilidad, asumiendo que no existan retardos
costosos al realizar la substitucion, por lo tanto, ninguna persona pagaria mas por una
propiedad que el monto por el cual ella pueda obtener, una propiedad de igual utilidad
y deseabilidad, bien sea en el mercado abierto o construyendo un duplicado.

4. EIl principio del mejor y méas alto uso: EI mas provechoso uso de una
propiedad dada, es el uso al cual la propiedad es adaptada y para el cual dicha
propiedad generara la mayor demanda en un tiempo razonable en el futuro; y también

es el uso que producira el mayor rendimiento, bien sean, en términos de dinero o
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satisfacciones. En la mayoria de los casos, el uso existente representa el uso mas

provechoso de la propiedad.

Asi pues, la propiedad es capaz de usos alternos, una parcela puede usarse para
construir un apartamento, una estacion de servicio, una residencia unifamiliar, un
huerto, una tienda al detal. Los beneficios que se derivan de la propiedad variaran
dependiendo de su uso. Por consiguiente, el valor presente de los beneficios futuros

anticipados dependera de su uso.

5. Teoria del uso consistente: EIl uso consistente es basico al mas alto y
mejor uso, debido a que una propiedad en transicion de uso no puede ser avaluada en
base a dos usos, uno para la tierra y uno para las mejoras, por establecer esto una

inconsistencia con la economia valuatoria.

6. Teoria del exceso de productividad: El valor de la propiedad es gobernada
por el balance de los cuatro agentes de produccién, los cuales son: trabajo (mano de
obra), capital (inversion en edificios y equipos), coordinacion empresarial (gastos

operaciones y ganancias), y tierra.

7. Aumentos y disminucién de los rendimientos: Este principio afirma que
grandes montos en los elementos de la produccion generan grandes ingresos netos,
pero hasta cierto punto (la Ley del aumento de los rendimientos), después que los
valores méximos, han sido desarrollados, éstos empiezan a disminuir a pesar de los
gastos adicionales que se les pueda invertir (la Ley de la disminucion de los

rendimientos).

8. Principio de la competencia: El exceso de ganancia atrae a la
competencia, y ésta a su vez, frecuentemente destruye dicha ganancia. El exceso de
ganancia como lo considera el avaluador, es el monto remanente después de que los

cuatro agentes en la produccion han sido satisfechos.
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9. Principio de conformidad: Este principio sostiene que el valor méximo es
realizado cuando un grado razonable de homogeneidad tanto sociolégica como
econdmica estd presente, asi la conformidad en el uso es muy deseable para una
propiedad por crear y mantener su valor, y por ser el maximo valor el que le ofrecen
al propietario el rendimiento més alto. En general, el uso més satisfactorio de la tierra
es realizado cuando se conforman los niveles que gobiernan el area en la cual el
inmueble estd ubicado y aunque los elementos de conformidad no estan
preconcebidos dentro del desarrollo, ellos evolucionan con el crecimiento de las

ciudades y la multiplicacién de los usos de la tierra.

10. Principio de anticipacion: este principio afirma que el valor es creado por
las probabilidades de beneficios que se derivan en el futuro, no es el pasado, sino el
futuro lo importante para las estimaciones de valor, pero el valor primario de
experiencias pasadas tiene su significado para la estimacion de las posibles tendencias
futuras y las condiciones en un mercado especifico. Las ventas recientes de
propiedades similares indican las actitudes de los inversionistas y compradores
informados en el mercado, tomando como base el valor presente de los beneficios
anticipados de poseer un inmueble en particular; sin embargo, el valor de una
propiedad especifica no esta necesariamente establecido por su precio pasado de

venta ni por el costo de construirlo.

11. El principio de balance: El valor es creado y mantenido cuando existe un
equilibrio en el monto y ubicacion de los usos esenciales en el bien inmueble,
resultando pérdidas en el valor cuando existen menos servicios y agentes que los
requeridos por el vecindario, 0 mas servicios que los que pueda sustentar, por lo
tanto, la falta de equilibrio tiende a destruir el valor. En general, el principio de
balance afirma que el valor es creado y mantenido en proporcion al equilibrio de

monto, caracter y localizacion de los usos esenciales del bien inmueble.
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2.2.8. Factores que influyen en el valor de la propiedad inmobiliaria.

El crecimiento y declinacion de las naciones, regiones, ciudades y vecindarios
son producidos por las fuerzas: fisicas, economicas y gubernamentales, las cuales

ejercen influencias significativas sobre el valor de la propiedad inmobiliaria.

1. Factores fisicos en el valor de la propiedad inmobiliaria: Las influencias
fisicas en el valor de la propiedad inmobiliaria son producidas por las fuerzas creadas,
tanto por la naturaleza como por el hombre. Algunas ciudades y vecindario se han
desarrollado siguiendo ciertos patrones debido a la topografia y los limites naturales
de los océanos, rios, lagos, montafias, etc., y asi como también barreras hechas por el
hombre, tales como derechos de via, ferrocarriles, vias de comunicacion, canales de

navegacion, aeropuertos, limites legales de la ciudad, distritos y estados.

2. Factores sociales en el valor de la propiedad inmobiliaria: Los patronos
sociales estdn basados en las costumbres, instintos e ideales, las personas son
gregarias, les gusta agruparse en lo que ellos realizan. El incremento de la densidad
de la poblacién tiene significacion econdmica y civica, pero es basicamente un
fendmeno social, produciendo dicho incremento la competencia por ubicacion,
espacio y alojamiento, lo cual tiene su influencia sobre el valor de la propiedad

inmobiliaria.

Otros factores de poblacion que tienen influencia sobre el valor son el tamafio
de la familia, grupos étnicos y por edades, nimeros de nacimientos, matrimonios,
divorcios y muertes, tendencias sociales y estéticas, tales como el deseo de privacidad
u ostentacion, deseo por recreacion y entretenimiento, oportunidades educacionales y
culturales, creencias religiosas y gustos en estilos arquitecténicos y en general,
cualquier factor que provenga de los instintos y anhelos sociales del hombre, tienen

influencias en el valor de la propiedad residencial.

En otro orden de ideas, si las familias de un vecindario son afines, los

vecindarios generalmente gozan de un mayor atractivo y estabilidad, por lo tanto,
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cuando los residentes tienen niveles econdémicos, sociales y culturales diferentes, el
avaluador debe determinar si esta falta de homogeneidad reduce la deseabilidad del
vecindario para los presentes y futuros ocupantes, ademas si la ocupacién se esta
cambiando de un grupo de usuarios a otros o si las areas adyacentes estan ocupadas
por grupos de personas disimiles a los ocupantes tipicos del vecindario-objeto, es
decir si el cambio en la ocupacion es eminente o probable, este cambio debe reflejarse

en el avalto.

3. Factores economicos en el valor de la propiedad: Entre las fuerzas
econdmicas que influencian el valor de la propiedad inmobiliaria se pueden incluir:
las tendencias comerciales e industriales, niveles de salarios y de empleo,
disponibilidad de dinero y crédito, rata de interés, impuestos, y otros factores, los

cuales tienen efecto directo o indirecto sobre el poder adquisitivo.

Una de las més importantes funciones de los bienes inmuebles desde el punto
de vista econémico, es la de proveer una forma de inversién con grandes ventajas
tanto para pequefios como grandes inversionistas, siendo a su vez un activo de gran

valor para ser usado como fianza para préstamos a fin de realizar otras inversiones.

4. Influencias gubernamentales o politicas en el valor de la propiedad
inmobiliaria: El gobierno local tiene una influencia importante sobre el valor del bien
inmueble, debido a su capacidad y efectividad al administrar los diferentes factores
que puede utilizar para la regulacion urbana, el valor de la propiedad inmobiliaria es
influenciado por servicios y regulaciones publicas tales como: zonificacion,
proteccion policial, regulaciones de bomberos y salubridad, escuelas y facilidades de
recreacion, mantenimiento de edificaciones publicas, calles y cloacas; ademas de
impuestos y otros que, tanto individualmente afectan el valor de las propiedades y
muchos otros servicios en relacién con la salud, educacion, recreacion y seguridad de

los habitantes.
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Basandose en lo anterior, se establece afectacion en forma positiva o negativa
con respecto a la deseabilidad de los inmuebles, si son usados en forma consistente y

efectiva o si por el contrario se implementan en forma desorganizada e ineficaz.

5. Las tendencias economicas. Una tendencia es una serie de cambios
producidos por una cadena de causas y efectos, por lo tanto el avaluador debe conocer
de las tendencias econdmicas pasadas y presentes debiendo, ademas considerar la
direccion de una tendencia y su limite probable para tratar de pronosticar su
influencia y efectos futuros sobre los valores de la propiedad. El avaluador debe
considerar prioritariamente la base econémica de la region y de la comunidad, pero
debe también estar consciente de las fuerzas econdmicas al diferente nivel
internacional, nacional y regional, los cuales tienen un impacto local sobre el valor de

las propiedades.

2.3. Aspectos Legales

2.3.1. Instrumentos legales que rigen la planificacion del Municipio San Cristdbal.

2.3.1.1. Plan Rector de Desarrollo Urbano del Area Metropolitana de San Cristdbal,
Tériba, Palmira, Cordero, Distritos San Cristébal y Cardenas del Estado Tachira
(Gaceta Oficial de la Republica de Venezuela. Caracas, 31 de mayo de 1984.
N° 3393)

Disposiciones Generales.

El Plan Rector de fecha treinta y uno (31) de mayo de 1984 abarca el area
metropolitana de San Cristdbal, Téariba, Palmira y Cordero. Este Plan no tiene una
delimitacién especifica para el area de Barrio Obrero, simplemente esta zona esta
definida como éareas zonificadas AZ-2 (C2 C1) AZ-3

El &rea de zonificacion AZ-2, se encuentra delimitada al norte por la Quebrada

La Parada, al sur por la Quebrada La Bermeja, al este por la Avenida 19 de Abril y al
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oeste con la carrera 21 entre Pasaje Acueducto y calles 13 y por la carrera 12 entre la
Quebrada La Parada y la Quebrada La Bermeja

Esta area corresponde a desarrollos residenciales con parcelas de diferentes
rangos, ocupadas predominantemente por viviendas unifamiliares y multifamiliares,
en estas zonas podrian desarrollarse, actividades de comercio de acuerdo a los
requisitos 'y condiciones que establezcan las Ordenanzas Municipales

correspondientes.

La zonificacidbn AZ-3, esta area con respecto a Barrio Obrero se encuentra
delimitada al norte por la Quebrada La Parada, al sur con el Pasaje Acueducto, al este
con la carrera 21 y al oeste con la carrera 17.

El Plan Rector, por ser un plan general, no especifica para el sector de Barrio
Obrero un tratamiento especial, limitdndose a establecer el tipo de zonificacion y los

usos que alli se permitiran. (Ver cuadro N° 3)



CUADRON°3
PLAN RECTOR
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2.3.1.2. Ordenanza de Zonificacion para la ciudad de San Cristobal (Gaceta Oficial
Extraordinaria S/N del 30-03-1976)

Disposiciones Generales.

Segun el plano anexo a la Ordenanza de Zonificaciéon vigente, el sector de
Barrio Obrero estd conformado por varios tipos de zonificacion: R-3, R-5, R-6, en

algunos casos practicamente mezclados, definidos de la siguiente forma:

- Pasaje Acueducto, a este sector se le aplica la zonificacion R-5, que se
refiere a uso unifamiliar, el uso principal es vivienda multifamiliar aislada, también
se permitird, reconstruccion o modificaciones, destinadas al uso de vivienda
multifamiliar aislada y continua, existentes en la zona. En cuanto a los usos
complementarios, se permite el comercio vecinal en las plantas bajas de las
edificaciones y en cuanto a los usos incompatibles no se permitira edificaciones

destinadas a cuarteles, pensiones e industrias de cualquier tipo.

En esta zonificacion se incluye, la parte este de la Plaza de Los Mangos,
abarcando desde el borde norte de la quebrada La Bermeja, hasta el borde sur de la

quebrada La Parada.

- Sector comprendido entre la calle 15 y la calle 9, el borde oeste de la
avenida 19 de abril hasta el borde este de la carrera 22, a excepcion del Pasaje
Acueducto. Este sector posee la zonificacion R-3, en esta zona se permite como usos
principales, vivienda unifamiliar aislada, pareada y continua, vivienda bifamiliar
aislada, pareada y continua. También se permitira la reconstruccion o modificacion de
edificaciones destinadas a despachos y estudios para profesionales. En cuanto a los
usos complementarios se permitira el comercio local, edificaciones para museos,
bibliotecas y salas de reuniones, edificaciones religiosas, edificaciones asistenciales
sin hospitalizacion, edificaciones para instalaciones telefonicas o para sub-estaciones

eléctricas, hosterias y moteles turisticos, cultivos de flores, parques publicos de
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recreacion pasiva, vivienda de interés social, expendios de gasolina, sin servicios

anexos.

- Zona comprendida entre la carrera 21 y la carrera 17, la calle 15 y el Pasaje
Acueducto. Esta zona posee una zonificacion R-6 cuyo uso principal es vivienda
multifamiliar continua, en cuanto a los usos complementarios, es permitido el
comercio vecinal en las plantas bajas de los edificios, y en cuanto a usos
incompatibles, se tienen a cuarteles, pensiones e industrias de cualquier tipo. (Ver
cuadro N° 4)



CUADRO N° 4
ORDENANZA PLANO Y CUADRO
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2.3.1.3. La Camara Municipal en fecha 22-11-2002 aprob6 una propuesta del estudio
de usos del suelo, en relacion al comercio tipo “A” y comercio “tipo “B”, sugerida
por la Oficina Municipal de Planeamiento Urbano (OMPU), para el sector de Barrio
Obrero, especificamente entre calles 15 y quebrada La Potrera con carrera 22 y
Avenida de 19 de Abril. Siendo clasificado los tipos de comercio de la siguiente

forma:

Disposiciones Generales:

Comercio Tipo “A”: principalmente se permite el uso residencial. Se
permiten el Comercio de Tipo Local, segin lo establecido en el Articulo 120 de la
Ordenanza de Zonificacion Vigente, dentro del cual se permite: abastos, quincalleria,
fruteria, ferreterias, carnicerias, pescaderias, heladerias, café, fuentes de soda, salones
de belleza, farmacias, ventas de revistas y papeleria, reparacion de calzados y otros
comercios que no contradigan el criterio general del Uso Comercio Local.
Actividades artesanales que no empleen méas de CINCO (05) personas y que utilicen
solo equipos de uso corrientes, oficinas postales y segun Oficio N° 1228 de fecha 31-
08-89 emanado de la Cdmara donde se aprueba el Plan Rector, se permite el siguiente
uso: Restauran con venta de licor por copas exclusivamente, supermercados, estudios
fotograficos, gimnasios, librerias, iglesias, sucursales bancarias, servicios
asistenciales con hospitalizacion, consultorios médicos, lavanderias, no se permitiran
dentro de este tipo de comercios (Tipo “A”): Bares, funerarias, boliches, comercios
mayoristas y comunal, depositos — billares, discotecas, cabarets, espectaculos
publicos y revistas musicales, cines teatros, talleres de reparacion de vehiculos,

talleres de plomeria y electricidad y otros similares.

Comercio Tipo “B”. Se permite el Comercio Tipo Vecinal, segin lo
establecido en el Articulo 129 de la Ordenanza de Zonificacion vigente. Este
comercio corresponde en este estudio solo al perfil urbano de la carrera 22 entre
calles 8 y 16. Se hace mencion que dentro de estos sectores se permitira el uso
residencial ajustandose a lo establecido en la Ordenanza de Zonificaciéon vigente.
(Ver cuadro N°5).
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En el cuadro N° 6, se presenta un resumen de los tipos de planes y sus

respectivas caracteristicas que desde el punto de vista legal rige el desarrollo del area,

que conforma la poligonia urbana.

Cuadro N° 6.

Tipo de Instrumento Legal y sus caracteristicas.

Tipo de plan

Caracteristica

Plan Rector de Desarrollo
Urbano del Area
metropolitana de San
Cristébal — Tariba — Palmira
— Cordero.
(Aprobado en 1989)

Contiene una serie de criterios, lineamientos, disposiciones y
determinaciones dirigidos a orientar y corregir el crecimiento y
desarrollo de las &reas que alli se contemplan, delimita las zonas
recreacionales, localiza las &reas para los servicios publicos,
educacionales, asistenciales, socio-culturales y regula en forma
detallada el uso del suelo urbano.

Plan de Ordenacion
Urbanistica del Area
Metropolitana de la ciudad
de San Cristdébal (P.0.U.)
(En estudio de aprobacion)

Comprende el conjunto de conceptos, criterios, lineamientos y
disposiciones dirigidos a orientar el desarrollo fisico — espacial, sentar
pautas para los programas sectoriales y actuaciones urbanisticas
previstas.

El area Metropolitana de San Cristdbal se organiza para una
poblacion aproximada de 643.559 habitantes para el afio 2012, cuyo
ordenamiento fisico espacial esta en funcion de las condiciones y
limitaciones del &rea y los objetivos planteados para su desarrollo
urbano que se fundamenta en los siguientes lineamientos:

En lo planteado por el Ministerio de Infraestructura (1999) para
el Plan de Ordenamiento Urbanistico para el Area Metropolitana de
San Cristobal, considera Ambito Urbano General, la totalidad del
area territorial u objeto de accion del Plan definido como Area
Metropolitana de la ciudad de San Cristébal y la totalidad territorial
del Area Urbana de cada Municipio constituida por 7 &mbitos
urbanos generales, correspondientes a los Municipios: Andrés Bello,
Cardenas, Guasimos, San Cristobal y Torbes, delimitados segin la
poligonal y la division politico territorial, segin dicho instrumento
se consideran Ambitos Urbanos Intermedios, las unidades espaciales
dentro del ambito urbano general, establecidos mediante criterios de
poblacion y caracteristicas de homogeneidad en los sectores,
integracion fisico-espacial, proceso de conurbacion urbana y de
infraestructura de servicios, delimitados por elementos fisico-
naturales de cada &mbito.

El &mbito al cual pertenece el sector de estudio se denomina
Ambito Intermedio “F” (Zona alta de la ciudad de San Cristdbal),
constituido por un sector intermedio del &rea urbana del Municipio
San Cristobal, correspondiente a la Parroquia Pedro Maria Morantes,
delimitada de norte a sur, por las quebradas La Parada y La Bermeja
y de este a oeste, por el limite urbano y las avenidas Espafia y 19 de
Abril, en una superficie total de 382 has. y una poblacion estimada de
34271,00 habitantes para el afio 2012.




Cuadro N°6. (Cont.)

45

Tipo de plan

Caracteristica

Los lineamientos manejados dentro del Ministerio de
Infraestructura (1999), plantean lo siguiente: (a) Racionalizacién y
control en el uso del suelo, la orientacidn, localizacién y dotacion de
equipamiento racional de actividades y prestacion de servicios en el
espacio urbano, acorde con los niveles y requerimientos de la
poblacion; (b) Integrar espacialmente los ambitos urbanos por medio
de canales adecuados de vialidad y transporte; (c) Dotar de servicios
de redes de infraestructura; (d) Orientar la expansion urbana hacia
areas aptas con fines urbanisticos y segun prioridades establecidas;
(e) Orientacion y control entre la preservacion de la estructura
urbana.

Ordenanza de Zonificacion
del Area Metropolitana de
San Cristobal
Aprobado,(1976)

Este instrumento reglamenta lo concerniente a la extensién
comprendida dentro del perimetro urbano en cuanto a usos
permisibles, densidad de poblacion, &reas de ubicacion y
construccién, altura, retiros, estacionamientos y en general todo lo
relacionado con la utilizacién del suelo.

Esta norma rige la vida y la actividad local, siempre
subordinada a otra norma de rango superior, y es un instrumento de
importancia decisiva en un plan urbanistico. La Ordenanza de
Zonificacién regula la subdivision del suelo en zonas, para restringir
la altura, el volumen, la densidad y el uso de los edificios, y para
asegurar la dotacién de equipamiento de interés para la comunidad,
como zonas verdes, aparcamientos, escuelas, entre otros.

Revision Ordenanza de
Zonificacién y Plan Rector
Parte Sector Barrio Obrero

Aprobado (2002)

Tiene por finalidad actualizar el uso del suelo. Acorde a la
dinamica urbana de crecimiento con el objeto de controlar la
proliferacion de comercio no permitido.

Fuente: Afanador, L. (2004) Propuesta de ordenamiento espacial y morfolégico de la
carrera 20 entre calles 9 y 15 de Barrio Obrero, en la ciudad de San Cristobal, Estado
Tachira. (Trabajo de Grado no publicado). Y Alcaldia del Municipio San Cristobal —
Secretaria de Camara. Oficio N° 739-2002 del 6-12-2002.

2.4. Definicion de Términos

Ambiente: Condiciones o circunstancias fisicas, sociales, econémicas, etc., de

un lugar, de una reunion, de una colectividad o de una época

(Diccionario de la Real Lengua Espafiola)



Ambito.

Area Urbana.
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Contorno o perimetro de un espacio o lugar, comprendido dentro de

los limites determinados.

Extension territorial de asentamientos urbanos mas alld de los
confines de la ciudad. Entre los factores economicos, sociologicos,
administrativos y urbanisticos que la caracterizan tenemos: (a) una
ciudad central; (b) cierto nimero de centros vecinos con continuidad
urbana y (c) una red estable de interacciones sociales y economicas

de un marco de intenso dinamismo y de gran movilidad.

Calidad de vida.Grado en que una sociedad posibilita la satisfaccion de las

Ciudad.

necesidades (materiales y no materiales) de los miembros que la
componen. Tal capacidad se manifiesta a través de las condiciones
objetivas en que se desenvuelve la vida societal y en el sentimiento
sujetivo que de la satisfaccion de sus deseos, socialmente influidos
y de su existencia poseen los miembros de la sociedad (Rodsa
Setien, 1993, p. 137).

Aglomeracién humana estable, dotada de unas caracteristicas que la
diferencian de otro tipo de aglomeracibn menor. Estas
caracteristicas son, en el orden cuantitativo, la existencia de un
nimero de habitantes, y en el orden cualitativo, una dedicacion
preferente a las actividades industriales, comerciales, intelectuales y

administrativas.

En el aspecto externo de la ciudad presenta grandes edificios, calles
pavimentadas con afluencia de carros, grandes almacenes y otros.
Cabe distinguir barrios antiguos y nuevos, residenciales y

suburbiales.

Ciudad funcional. Consiste en la aglomeracion humana dotada de unas

caracteristicas que la diferencian de otra menor y cuya forma refleja

una funcion
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Damero. Forma organizativa tradicional de una ciudad, cuyas caracteristicas

son las calles rectas y las manzanas homogéneas cuadrangulares.

Disefio urbano. Consiste en un aspecto de la arquitectura y el planeamiento urbano

que trata del proyecto de estructuras y espacios urbanos.

Dureza de la construccion. Consiste en el cardcter de permanencia que posee una

estructura con base a su significado o usos.

Espacio publico. Es la base de la comunidad, pues incentiva el intercambio social,
conformado por todos los que sean empleados de forma comun por

la poblacion.

Estado de la construccion. Son las condiciones fisicas en que se encuentra la

construccion.

Estructura. Organizacion de elementos o partes en un sistema complejo, en

cuanto dominadas por el caracter general del conjunto.

Estructura urbana. Sistema de los elementos basicos y sus interacciones que
definen una unidad urbana; reflejo, a su vez, de la organizacién
social de la que emana. Estos elementos basicos son: (a) los
procesos de produccion; (b) los procesos de consumo; (c) los
procesos de intercambio y (d) los procesos de gestion, sus
combinaciones y la intensidad de desarrollo de cada uno de ellos,
creando diferentes topologias urbanas, su andlisis se realizard

mediante modelos tedricos.

Estructura parcelaria. Se entiende por estructura parcelaria la subdivision del suelo

urbano segmentado en lotes de diversos tamafos.
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Identidad. Implica la forma como conciben los individuos la comunidad y la
valoracion de pertenencia a la misma, con sus creencias y mundo de

vida, asi como también el lugar con sus estructuras y significados.

Imagen. Apariencia visible o representacion de una persona 0 cosa captada
por la percepcidn visual. Representacion de la forma o el aspecto de

algo.

Infraestructura. Estructura oculta bajo el terreno que forma la cimentacion de un

edificio u otra construccion.

Morfologia. Estudio de la forma externa o fisica de los componentes de la

ciudad.

Necesidad. Todo aquello de lo que es imposible sustraerse, 0 que no puede
faltar de la vida de una persona. Vendria definida por la carencia de
algo que resultase imprescindible para la persona sobre la que se
determinase esa condicion (de acuerdo a la Lengua Espafiola).

Ordenamiento. Accién y efecto de ordenar, encaminando y dirigiendo una cosa a un

fin.

Ordenanza de Zonificacién. Reglamentacion de todo lo concerniente a la extension
comprendida dentro del perimetro urbano en cuanto a usos
permisibles, densidad de poblacion, éareas de ubicacion y
construccidn, alturas, retiros, estacionamientos y en general todo lo
relacionado con la utilizacion del suelo. Norma dictada que rige la
vida y actividad local, siempre subordinada a otra norma de rango
superior, y es un instrumento de importancia decisiva en un plan

urbanistico.

La Ordenanza de Zonificacion regula la subdivision del suelo en

zonas, para restringir la altura, el volumen, la densidad y el uso de



Organizacion.

Paisaje urbano.

Perfil urbano.
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los edificios, y para asegurar la dotacion de equipamiento de interés
para la comunidad, como zonas verdes, aparcamientos, escuelas,

entre otros.

Ordenacidn sistematica de partes independientes o coordinadas en

una unidad o conjunto coherente.

Concepto que incluye el conjunto de caracteristicas morfoldgicas
del espacio urbano. Resulta de la influencia de factores historicos,
socioecondémicos, politicos y tecnoldgicos sobre la forma de la

ciudad.

Es la silueta definida por aquella linea continua que limita las

diferentes alturas de las construcciones.

Planes reguladores. Consiste en los estudios de las ciudades por medio de

Planificacion.

consultores especializados para el cumplimiento de un requisito méas

bien formal en la ciudad.

Plan general, cientificamente organizado y frecuentemente de gran

amplitud, para obtener un objetivo determinado.

Planificacion territorial. Accién de ordenar espacialmente el territorio de una forma

racional y acorde a sus potencialidades y carencias.

Planificacién urbana. Accion de disponer y coordinar un conjunto de instrumentos

operativos (planes), que permitan estudiar y predeterminar la
conducta y caracteristicas del sistema urbano, y modificar las
tendencias evolutivas espontaneas del mismo, para dirigirlo hacia

fines preestablecidos.

Régimen parcelario. El régimen parcelario debe permitir el desarrollo individual o

en conjunto. Se debe reglamentar su desarrollo en el tiempo para
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que permita la formacion de distintos espacios, densidades y

volumetrias de modo ordenado.

Igualmente el sistema parcelario debe concebir modalidades que

permitan la construccion en forma individual o en conjunto.

Relaciones espaciales. Para que se den las relaciones espaciales a nivel urbano,

deben existir distintos tipos de espacios claramente definidos,
representados por la calle, la plaza y el patio entre otros,

estableciendo diversas relaciones entre los mismos.

Renovacién urbana. Acciones a ejecutar sobre areas que por sus condiciones de

Sector.

deterioro fisico, ambiental, social, deficiencia de servicios,
condiciones de tenencia, valor del suelo y ubicacion dentro de la
trama; justifiquen la transformacion o reemplazo total o parcial de
sus estructuras y/o su organizacién espacial. Se busca la
reutilizacion del suelo urbano con mayor significacién econémica,

social y ambiental.

Parte o0 seccidn en que se considera dividido un conjunto.

Tenencia de la tierra. Se consideran las formas de apropiacion del suelo urbano,

Territorialidad.

Trama urbana.

distinguiéndose de manera general: (a) areas de propiedad publica;
(b) areas de propiedad privada y (c) las de caracter semi-publico.

Modelo de conducta asociado con la definicion y defensa de un
territorio o dominio, reforzado por la existencia de elementos de

transicion.

Consiste en la forma en que se disponen sobre el suelo urbano los
componentes estructurales de la misma, definidos por los espacios

edificados y los espacios canales o0 de comunicacion.
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Trazado urbano. Se entiende como la reticula espacial que se forma a partir de la

Urbanismo.

Uso del suelo.

Via arterial.

Via colectora.

Via local.

Volumetria.

relacion entre espacios construidos y espacios abiertos como la

calle, la plaza y la cuadra.

Técnica arquitecténica que se ocupa de la creacion, desarrollo,
reforma y progreso de las poblaciones en orden a las necesidades
materiales, especialmente las higiénicas y las de transito, atendiendo

a las de orden estético y los valores histdricos y arqueoldgicos.

Consiste en la utilizacién del espacio por las actividades urbanas

que se realizan en el centro poblado.

Permite el flujo rapido del transito, con précticamente inexistente de
intersecciones e interrupciones a lo largo de su trayectoria. No
permite el acceso directo a parcelas y su efecto de barrera es muy

alto, la velocidad promedio permitida es superior a los 50 km/hora.

Recibe el flujo vehicular proveniente de las vias locales, y el exceso
que permite a las parcelas es restringido. Normalmente cuenta con
dos sentidos de circulacion, su velocidad estimada se ubica por
encima de los 35 km/hora y ocasionalmente se permite el
estacionamiento sobre la via, con provisiones especiales. Su efecto

de barrera puede catalogarse como medio.

Permite el acceso directo a las parcelas y propiedades, asi como
la canalizacion del flujo de transito hacia las vias colectoras. Puede
funcionar en uno o ambos sentidos, y constituyen rutas
preferenciales del transporte publico, que conforman un armazén

en un solo sentido de circulacion.

Es la expresion tridimensional del contorno de las construcciones

apreciadas como conjunto.



CAPITULO 11
MARCO METODOLOGICO

3.1. Tipo de investigacion

El estudio planteado se corresponde con la modalidad de investigacion de
campo, que segun el Manual de Trabajo de Grado de especializacion y Tesis
Doctorales de la UPEL (1998), trata del “analisis sistematico de problemas en la
realidad, con el propdsito bien sea de describirlos, interpretarlos, entender su
naturaleza y factores constituyentes, explicar sus causas y efectos” (p. 5); por esta
razén los datos de interés fueron recogidos en forma directa de la realidad, a través de
la encuesta tipo cuestionario, de igual forma se utilizd la observacién sistematica a

través del levantamiento grafico, como apoyo al instrumento utilizado.

3.2. Caso de Estudio

Se selecciond para el estudio la zona de Barrio Obrero, localizada dentro de la
poligonal urbana del Municipio San Cristébal del Estado Téachira. Este sector
conforma el casco central del area urbana, limitando por el Norte con la calle 15, por
el Sur con la Calle 9, por el Este con la Avenida 19 de Abril y por el Oeste con la
Carrera 18, segun como se muestra en el cuadro N° 7. Se eligio este sector como caso
de estudio, con base a los siguientes criterios: (a) Su acelerado cambio de uso del
suelo observado, en los inmuebles; (b) Su localizacion geogréfica, en la parte central
del Municipio San Cristébal y por conformar parte del casco d el centro de la ciudad.
(c) La gran demanda de conformacion de uso para la Patente de Industria y Comercio,
ante la Alcaldia del Municipio San Cristobal, para el funcionamiento de
establecimientos comerciales. (d) La cantidad de reparacion menor efectuada a las
edificaciones existentes y nuevas construcciones, surgidas en el sector. (e) A la

variedad en el tipo de comercio que ha proliferado en la zona.



CUADRO N°7

UBICACION Y DELIMITACION CASO DE ESTUDIO
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Cuadro N° 8.

Operacionalizacion de Variables

Variable Dimension | Sub-Dimension | Indicador Items Técnica Instrumento Fuente
) Actual ) ] ) ) )
Tipo de uso - ¢Cudl es el tipo de uso actual y anterior? Cuestionario Encuesta Poblacion encuestada
Anterior
Venta ¢Cul es el tipo de tenencia en venta o
Alquiler alquiler?
Tipo de oferta —— Revisi6 Inmobiliari
(primaria, secundaria . ¢Cudl es el area de las edificaciones evision nmobliliaria y
" Area fertadas? Bibliogréafica Alcaldia
y potencial) ofertadas?
Uso del suelo
¢Cudl es el tipo de uso de inmuebles
Uso
ofertados?
Compra ¢Cuadles son las caracteristicas de la demanda
B i ?
- Alquiler en alquiler o en compra?
garactznstlcas dela - - Cuestionario Encuesta Poblacion encuestada
emanca Uso ¢Cual es el tipo de uso de los inmuebles?
Valor Inmobiliario Avrea ¢Cual es el area con mayor demanda?
Localizacién ¢Dénde se localiza la parcela? Observacion .
- Edificaciones en
Parcela Area ¢ Qué area tiene la parcela? donde se realiza el
_ - . Encuesta Encuesta cuestionario
Caracteristicas Tenencia ¢Cudl es el tipo de tenencia?
de los ; .
inmuebles y Soar:';t'?l?cg?éf ¢Cbémo es la calidad de la construccion? Observacion Inventario de
bienechurias edificaciones
Edificacion Tipoy N° de ¢Cudles son los ambientes tipo y cantidad en
ambientes la edificacion? Cuestionario Encuesta Opinién de las
Area ¢Cual es el area de la edificacion? personas encuestadas
Instrumentos | Ordenanza de Alcaldia
legales en la Zonificacion. Potencial de ¢;Cual es el potencial de desarrollo de los Revision
planificacion Desarrollo inmuebles? Bibliografica
urbana Plan Rector Instrumentos legales

Fuente: El Investigador

125
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3.3. Poblaciéon y muestreo.

Se consideré como poblacion al total de los establecimientos comerciales del
sector de Barrio Obrero, conformado por 336 razones sociales, en donde se eligio
como unidad de andlisis a los propietarios o representantes legales de la firma
comercial, motivado a que fueron ellos los que tomaron la decision de ubicarse en el

sector objeto de este estudio.

Por ser la poblacion muy extensa, se hizo necesario seleccionar una muestra
representativa. Para efectos de la investigacion se trabajé con el muestreo
probabilistico, que segun Hernandez, Ferndndez y Baptista (1998), se caracteriza
porque todos los elementos de la poblacion tienen la posibilidad de ser escogidos.

Para el calculo de la muestra se aplicaron las siguientes formulas:

o 2 " ng+(N-1)
N
Donde
N =  Tamafio de la poblacion: 336 establecimientos.

= Nivel de confianza (90 %): Indice = 1,65
=  Proporcién de éxito de la poblacién: 0,90

e = Error de muestra (1 % a 10 %) 10 %
Nno=  Tamafo de la muestra sin ajustar.
n = Tamario de la muestra.
Asi:
2 p—
0= (1,65)“ 0,90 gl 0,9) o5 e 25 _ 23
(0,10) 25+(336-1)

336
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Por lo tanto, la muestra seleccionada fue de 23 establecimientos comerciales,
lograndose de acuerdo a Herndndez, Ferndndez y Batista (2000), medirse el tamafio

de error en las predicciones, reduciendo al minimo el Ilamado error estandar.

Fraccion de Muestreo (f): fe :E:E:OD?
N 336
La fraccion de muestreo indica, que fueron investigados 7 por cada 100 locales

comerciales ubicados en el sector caso de estudio.

Factor de Elevacion (fc): fe= %=% =13

Lo anterior indica que cada razon social en donde se realice la encuesta

representa 13 establecimientos de la poblacion total (336 establecimientos).

Una vez conocido el tamafio de la muestra, se determind como y donde
seleccionar los establecimientos comerciales. En este sentido, se utilizé el muestreo
probabilistico estratificado, que consiste segin la Universidad Nacional Abierta
(1998), en una division de la poblacién en estratos, determinados por la distribucion

de alguna variable pertinente a la investigacion.
3.4. Técnica e instrumento y validacion.

Para el presente estudio, se utilizaron las técnicas de encuesta y la observacion,

las cuales se explican a continuacion.

Se estructuro el instrumento en tres partes con preguntas cerradas y abiertas,

con base en:

a) Parte 1. Referente al uso del inmueble y sus caracteristicas.
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b) Parte II: Aspectos legales. Consiste en conocer el potencial de desarrollo

del inmueble.

c) Parte Ill: Levantamiento grafico. Se refiere al registro de la informacion

recolectada mediante la observacion. (Ver anexo 1).

Para garantizar la validez, se pidié el apoyo de dos expertos, la Lic. Magaly de
Maldonado y la Lic. Elsa Carrasquero, Docentes Universitarias de la Universidad
Catolica del Tachira y Magister Scientiarum. Cada experto recibié la informacion
escrita (Anexo 2), acerca de: el proposito del cuestionario, cuadro de

Operacionalizacion de variables y contenido del marco tedrico.



CAPITULO IV
FASE DIAGNOSTICO

Para la presentacion y analisis de la informacién, se procedié a revisar y
organizar los datos recolectados por medio de las técnicas utilizadas, que consistieron
en la aplicacién de un cuestionario, a la muestra objeto de este estudio y la
observacion, como apoyo a la parte de las preguntas referentes a la variable Valor

Inmobiliario.

El registro de los items que conforma cada pregunta se realiz6 en cuadros
descriptivos, mediante respuestas simples y porcentuales. Para efecto del analisis se
tomaron las sumatorias de las opiniones de cada pregunta. Las conclusiones se
fundamentaron con los resultados y bases tedricas recopiladas en el Marco

Referencial.

4.1. Informacion referente al inmueble y sus caracteristicas.

CuadroN° 9

Uso del inmueble
Uso actual Cantidad| % |  Uso Anterior Cantidad %
Comercial 19 | 8260 | 23 100

Solo residencial

Comercio y vivienda 4 | 1739 |

Fuente: Calculo del investigador (2005)

En relacidn al uso de suelo, se observa en el cuadro N° 9, un predominio del
82,60 % de uso comercial y solo el 17,39 % presenta de tipo mixto (comercio-
vivienda unifamiliar), en donde han acondicionado planta baja o eliminado el espacio

para estacionamiento para ubicar el uso comercial.
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El 100 % de las edificaciones, anteriormente habian tenido solo uso residencial,
tipo vivienda unifamiliar, detectdndose que el cambio de uso comenz6 hacia el sector
clasificado como R-5 y R-6 (entre calles 15 y 9 con carreras 18 y 20), segun la
Ordenanza de Zonificacion Vigente, siendo afectadas las zonas inmediatas
identificadas como R-3 (entre calles 15 y 11, 10 y 9 con carrera 22 y Av. 19 de
Abril).

Cuadro N° 10

Proyecto edificado

Propuesta Cantidad | % |
Nueva construccion 15 | 65,21 |
Reparacion menor 8 | 34,78 |

Fuente: Calculo del investigador (2005)

La informacién en el cuadro N° 10, permite conocer que el 65,21 % de las
edificaciones se demolieron, para producir nuevas construcciones, principalmente en

el sector del Pasaje Acueducto, calle 11y 12, carreras 22, 23 y 24.

El 34,78 % fueron edificaciones en las cuales mantuvieron la construccion
inicial, efectuando acondicionamiento en las divisiones internas de acuerdo a las

necesidades espaciales.

Cuadro N° 11

Localizacién del establecimiento

Ubicacién Cantidad | % |
En centro comercial 7 | 30,43 |
Local individual 16 | 69,56 |

Fuente: Calculo del investigador (2005)

El 69,56 % de los establecimientos comerciales, se ubican en edificaciones, las
cuales han sido acondicionadas como nuevas construcciones, generando locales en

forma individual. El 30,43 % son centros comerciales que han surgido en forma
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espontéanea, convirtiendo el interior de las viviendas en mini-locales, sin cumplir con

las exigencias de permiseria.

Cuadro N° 12

Tipo de comercio

Tipo Cantidad %

Local 8 34,78
Vecinal 12 52,17
Comunal 3 13,04

Fuente: Calculo del investigador (2005)

El 52,17 % constituye, tipo de comercio vecinal, especificamente relacionado
con restaurantes, bares, agencias de loteria, librerias, gimnasios, frigorificos,
sucursales bancarias, venta de ropa y equipos electrénicos y telecomunicacion;
complementados en un 34,78 % con comercio de tipo local en lo que respecta a
quincalleria, fruteria, floristeria, heladerias, salones de belleza y barberia, farmacia,

ventas de revista y papeleria, panaderia y fuente de soda, ferreteria y casas de abasto.

El comercio de tipo comunal representa el 13,04 %, principalmente esta
compuesto por la compra-venta de equipos domésticos, muebles, lamparas, clinicas,
Opticas, agencias de viaje, publicidad y mercadeo, agencias de festejos, compafiias de

seguros, funerarias, discotecas, estudios de radio y cines.

Cuadro N° 13

Tipo de tenencia

Tipo Cantidad | % |
Propio 3 | 34,78 |
Alguilado 20 | 86,95 |

Fuente: Calculo del investigador (2005)

El cuadro N° 13, refleja la cantidad de locales alquilados que representa la

mayoria del 86,95 %, incorporandose en este grupo a las edificaciones que presentan
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uso mixto (comercio-vivienda), siendo los habitantes de la vivienda propietarios de la

edificacion y el espacio comercial esté alquilado a personas ajenas ni grupo familiar.

El 34,78 %, constituyen locales ubicados en forma individual, en donde el
actual propietario ha demolido la edificacion de antigua data, construyendo un nuevo

proyecto.

Cuadro N° 14

Tipo de oferta (adquisicion)

Oferta Cantidad | % |
Secundaria 20 | 86,95 |
Primaria 3 | 13,04 |

Fuente: Calculo del investigador (2005)

La apreciacion obtenida por los informantes, el 86,95 % adquirieron el
inmueble por oferta secundaria, tomando posteriormente la decisién de reformarlo en
total o parcialmente; el 13,04 % de los locales representé oferta primaria siendo
edificaciones totalmente demolidas, construyendo locales para ser vendidos.

Cuadro N° 15

Tiempo de funcionamiento del establecimiento.

Tiempo de funcionamiento Cantidad %
Menos de 1 afio 2 8,69
De 1 a 3 afios 15 65,21
De 4 a 5 afios 4 17,39
Mas de 5 afios 2 8,69

Fuente: Calculo del investigador (2005)

El 65,21 % de la muestra estudiada son representantes de razones sociales, que
tienen su funcionamiento en el mismo local entre 1 a 3 afos, expresando que el
motivo de estar localizados alli es: “por su rentabilidad”’; tomando los dos més altos

porcentajes que totalizan el 91,29 % del total de los informantes, se pudo determinar
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que esta cantidad corresponde a establecimientos comerciales que tienen funcionando

un tiempo entre 1 a 5 afios.

Cuadro N° 16

Opinidn acerca de la localizacion

Opinién Cantidad %
Buena 18 78,26
Ni buena — ni mala 5 21,73
Mala 0 0

Fuente: Calculo del investigador (2005)

El 78,26 %, clasificaron su localizacion como buena para el uso comercial,
correspondiente a los establecimientos localizados en las calles 15, 14, 10, Pasaje
Acueducto y carreras 20, 21, 22 y 23. El 21,73 % que opinaron la ubicacién ni buena-
ni mala, expresaron lo siguiente en su mayoria “da para comer”, estos locales s

ubican principalmente en la calle 9 entre carreras 19 y 18.

Cuadro N° 17
Calidad de la construccion

Opinién Cantidad %
Buena 23 100

Ni buena — ni mala 0 0
Mala 0 0

Fuente: Calculo del investigador (2005)

En el cuadro N° 17, se puede observar que el 100 % de los informantes
clasificaron la calidad de la construccién como buena, considerando verbalmente

“estas condiciones son las adecuadas para proyectar la imagen del establecimiento”.
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Cuadro N° 18
Opinidn acerca del area del local

Opinion Cantidad % Area (M?)
Buena 18 78,26 40a82
Ni buena — ni mala 3 13,04 15a28
Mala 2 8,69 Menor a 10

Fuente: Calculo del investigador (2005)

La mayor parte de los informantes, el 78,26 % opinaron como buena el &rea
del local, oscilando estos entre 40 M? a 82 M? considerando como mala las
dimensiones el 8,69 % cuando el local mide menos de 10 M?. Dieron a conocer que
se ubicaron en el sitio debido a lo concurrido del mismo y a la proliferacion de
establecimientos comerciales, principalmente los localizados en mini-centros

comerciales, emplazados por la calle 10 y 11 entre carreras 22 y 23.

Cuadro N° 19

Local comercial con estacionamiento

Local comercial Cantidad % Numero de
puestos
Con establecimiento 4 17,39 De 2 a :
espacios

Sin estacionamiento 19 82,60 En la calzada

Fuente: Calculo del investigador (2005)

El 82,60 % de los locales, objeto de la presente investigacién, no posee
estacionamientos, algunos no han sido permisazos y otros poseen habitabilidad, pero

han anexado el espacio para este uso como ampliacion del local.
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4.2. Aspecto Legal

Cuadro N° 20

Potencial de desarrollo del inmueble

Ordenanza de Zonificacion y

Variable Urbana Plan Rector
Existente Permitido
Comercial y Comercial y
Uso . . . .
residencial residencial
s Entre 0
Ubicacion 40% al 72 % 60 %
- Entre 0
Construccion 83% al 131 % 120 %
Dos plantas Tres plantas
Altura (7 mts.) (12 mts.)

Uno por cada
80 M? de area
rentable
- Frente: Segun
lineamiento de

De ninguno a 3

Estacionamiento
puestos

- Frente: Segun
alineamiento de

. via.
. via. ,
Retiros - Fondo:de25a |- Fondo: 4 mts.
3,8 mts. _
- Lateral: Ninguno |~ Lateral: 3 0
ninguno.

Fuente: Calculo del investigador (2005)

Los inmuebles objeto del presente estudio, cumplen con el tipo de uso en el
100 %, excediéndose en los porcentajes de construccion y ubicacién, de acuerdo a lo
permitido, esto motivado al area de parcela que oscila entre los 180 M? a 375 M? y
no respetan el retiro de fondo. A pesar de estas observaciones mantienen rangos
viables desde el punto de vista legal, ya que en la Ordenanza de Zonificacion existe
una tolerancia de 15 %, en el caso que los inmuebles pierdan terreno por el

alineamiento de via.

También existe incumplimiento en los puestos para estacionamiento, los cuales

son propuestos en el proyecto, ejecutados o construidos en sitio y posterior a la
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habitabilidad otorgada, son estos espacios acondicionados como nuevos locales o
anexados como ampliacion a los locales existentes. Esto se comprobd al constatar lo
observado en sitio y comparado con los expedientes de los proyectos archivados en la

Alcaldia del Municipio San Cristobal.

Cuadro N° 21

Analisis de precios en alquiler de locales comerciales.

Afio <a20m? Entre 20 m?y 80 m? >80 m?

2000 7.000,00 7.400,00 7.400,00
2001 7.200,00 7.400,00 7.400,00
2002 7.800,00 7.800,00 6.000,00
2003 9.000,00 11.000,00 15.000,00
2004 15.000,00 18.000,00 23.000,00
2005 15.000,00 18.000,00 23.000,00

Fuente: Célculos propios, registro de contratos e inmobiliarias.

El aumento en los alquileres desde el afio 2000 al 2005 represent6 un indice del
214,28 % en cinco afios, variando el m? de alquiler de acuerdo al tamafio de los
locales comerciales (a mayor area menor precio del m?). Se tomé la referencia desde
el afio 2000 al 2005, motivado a que en este periodo se ha acentuado el cambio de
uso residencial al comercial y ha sido el lapso de tiempo en donde no ha existido

oferta primaria, ni potencial en este tipo de uso del suelo.
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4.3. Conclusiones

a. En el sector de Barrio Obrero, se esta realizando un cambio predominante
del uso residencial de tipo vivienda unifamiliar a comercial. Han surgido nuevas
construcciones destinadas solo a uso comercial y remodelaciones en edificaciones

proponiendo uso mixto, en planta baja comercio y en el primer piso vivienda.

Existe principalmente preferencia en la localizacion de locales comerciales,
entre las calles 10, 11, 12, 13 vy Pasaje Acueducto, con carreras 20, 21, 22 y 23,
oscilando en su mayoria area entre 40 M? a 82 M?, siendo utilizados para el tipo de
comercio vecinal. La oferta presentada es en la modalidad de alquiler y en venta la
oferta ha sido de tipo secundaria, existiendo un promedio del precio por m? en
alquiler de 18.666,66 Bs. Se pudo determinar que en su mayoria la permanencia de
las razones sociales es entre lapsos de un afio a 5 afios. El problema segun opinion de
los informantes es la carencia de estacionamientos, lo que ocasiona conflictos

vehiculares.

b. Los terrenos no han sido aprovechados en su maximo potencial de
desarrollo, de acuerdo a lo permitido por la Ordenanza de Zonificacion Vigente y
Plan Rector, a pesar de representar el sector de Bario Obrero, el area de expansion del

casco central.

c. En cuanto a la oferta primaria y potencial, es nula, de acuerdo a
investigaciones efectuadas, estos tipos de oferta se refieren a uso residencial en
conjunto y multifamiliar, en otras zonas del area de la ciudad de San Cristobal. En el

caso de existir locales ofertados, los mismos son en alquiler.

Esta situacion en el cambio de uso del suelo ha incrementado el valor de
terreno, fundamentado principalmente por la gran demanda existente versus la poca
oferta en venta, lo que ha conllevado a presentar precios con indices de especulacion

que no se corresponden con el mal estado de las bienechurias existentes, a pesar que
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el valor del metro cuadrado de terreno represente un precio justo de acuerdo al
potencial de desarrollo y valor punto.

4.4. Recomendaciones.

a.  El desarrollo en el sector de Barrio Obrero, es principalmente comercial,
con tendencia al tipo vecinal, por lo tanto la inversion en este uso del suelo, para la
construccién de nuevas edificaciones es muy positiva y se podria realizar el
respectivo estudio para analizar la posibilidad de uso mixto con vivienda

multifamiliar para estratos sociales alto y medio-alto.

b.  Esta zona no cuenta con parcelas vacias para nuevos desarrollos, por lo
tanto se recomienda adquirir los terrenos con bienechurias y demolerlas para

aprovechar el mayor potencial de desarrollo estipulado en los aspectos legales.

c.  La construccion de locales comerciales es favorable, ya que existe una
oferta de espacios en alquiler y una demanda que desea comprar, ademas, no existen

proyectos futuros, en proceso de permiseria que cubran el mercado actualmente.

d.  El area de locales recomendables se sugiere que sean entre 20 M? a 60 M?
de acuerdo a este espacio existe flexibilidad y se pudo determinar en el trabajo de
campo, que la demanda oscila en estos rangos.

e. El sector de mayor deseabilidad se encuentra enmarcado entre las calles
15y 9 con carreras 20 y 24, quedando aun las carreras 25 y 26 con uso residencial
con vivienda de tipo unifamiliar, aislada con parcelas minimas de 800 M? y es este el
sector de Barrio Obrero con terrenos sin construccion, localizados en la Zona R-3 de
acuerdo a la Ordenanza de Zonificacion, lo que limita el uso comercial a tipo local.
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UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA
ESPECIALIDAD EN AVALUOS DE BIENES INMUEBLES

Presentacion: Mediante la presente encuesta se busca conocer la influencia en
el valor inmobiliario por el cambio residencial al comercial. Su colaboracién en
la informacion suministrada es muy valiosa, porque permitira realizar la tesis de
Especializacion en la Universidad Catdlica del Téchira

Se garantiza que la informacién suministrada, sera totalmente

confidencial. Gracias por su colaboracion.

Encuesta N° Fecha: Hora:
Direccion:

PARTE I. Uso del Inmueble y sus caracteristicas.

1. Uso anterior: . Uso actual:
Sélo comercio Q Comercio y vivienda
2. Proyecto edificado:
Nueva construccion Reparacion menor Q
Otro:

3. Localizacioén del establecimiento en:
Centro comercial Local individual a

4. Tipo de comercio:
Local a Vecinal a Comunal a

5. Tenencia:
Propia U Alquiler [ Otro:

6. Se adquirio por:
Oferta primaria Q Oferta secundaria Q

7. Tiempo de funcionamiento del establecimiento.
Menos de 1 afio Q De 1 afio a 3 afios
De 4 afios a 5 afios Mas de 5 afios.

oo

8. Opinidn acerca de la localizacion

Buena (| Ni buena-ni mala U Mala O
¢Por qué?

9. Calidad de la construccion:
Buena (| Ni buena-ni mala Mala O
¢Por qué?

10. Considera usted el area del local:
Buena (| Ni buena-ni mala Mala U
¢(Por qué?

11. Posee estacionamiento:

Si a No a

PARTE Il: Aspectos legales.

N° de puestos:

12. | Potencial de desarrollo del inmueble
Variable Ordenanza de Zonificacién Plan Rector
Urbana Existente Permitido | Existente Permitido
Uso
Ubicacién

Construccion

Densidad neta

Retiros

Altura

Estacionamiento




PARTE Ill: Levantamiento Gréafico.

13. Ubicacion inmueble encuestado

Levantamiento gréfico del local

Resefia fotogréfica

Descripcién: numero y tipo de ambientes

Dimension de parcela:

Area de Parcela Area de Construccion




ANEXO 2

MODELO: VALIDACION DEL INSTRUMENTO
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San Cristébal, Abril de 2005.

Ciudadano(a):

Reciba usted mi mas respetuoso saludo, en ocasion de solicitar su valiosa
colaboracion, para validar el cuestionario que sera utilizado como instrumento para
recabar informacién, para la realizacion del trabajo de grado en la Especializacion en
Avaluos de Bienes Inmuebles que curso en la Universidad Catélica del Tachira,
titulado: “Influencia en el valor inmobiliario por el cambio de uso del suelo, de
residencial a comercial. Caso de estudio: Sector Barrio Obrero, Municipio San

Cristobal, Estado Tachira”.

Para la validacion, usted debera tomar en cuenta los siguientes criterios: a)
Claridad de la redaccion, b) congruencia y c) posible tendenciosidad de los items.
Como anexo se le entregan los objetivos del estudio, la operacionalizacion de las
variables, el instrumento, guia de instrucciones para la validacién con observaciones

y recomendaciones, asi como hoja de curriculum para sus datos personales.

En espera de contar con su amplia receptividad, le anticipo mi mas sincero
agradecimiento, asegurandole que sus sugerencias seran gratamente aceptadas en la

mejora del cuestionario.

Arg. Maria Ardagna Vezga
C.1. 9.228.730
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REPUBLICA BOLIVARIANA DE VENEZUELA
UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA
ESPECIALIZACION EN AVALUOS DE MEDIOS INMUEBLES

GUIA PARA VALIDAR EL CUESTIONARIO

Instrucciones:

A continuacion se le presenta una serie de aspectos para someterlos a
consideracién a fin de que pueda emitir un juicio respecto a cada item del instrumento

en cuestion.

A.  Aspectos a evaluar:
a) Redaccion.
b) Congruencia de los items.
c) Tendenciosidad de los items.
d) Claridad de los items

B.  Se establecen tres (3) alternativas:
(3) Totalmente de acuerdo: El item debe quedar incluido en el instrumento.
(2) De acuerdo: El item debe quedar incluido en el instrumento previamente
revisado y modificado.

(1) Totalmente en desacuerdo: El item debe excluirse del instrumento.

C. Definicidon de aspectos a evaluar:
a) Claridad: f. Razonamiento de facil comprension.
b) Congruencia: f. Coherencia, relacion légica.

c) Tendenciosidad. Adj. Manifiesta algo parcialmente.

Fuente:

Diccionario de la Lengua Esparfiola. Real Academia Espafiola. Vigésima Segunda
Edicién — Espasa.
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Parte I:  Uso del inmueble y sus caracteristicas
ltem Redaccion Congruencia | Tendenciosidad Claridad
1A O @O @0 1600
1.
2.
3.
4,
5.
6.
7.
8.
9.
10.
11.
Parte Il:  Aspectos legales
ltem Redaccion Congruencia | Tendenciosidad Claridad
A1 O @ 06 @06 @0
12
Parte I11: Levantamiento gréafico
ltem Redaccion Congruencia | Tendenciosidad Claridad
1@ O 6@ O @060
13

(3) = Totalmente de Acuerdo / (2) De Acuerdo / (1) = Totalmente en Desacuerdo.




OBSERVACIONES GENERALES
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RECOMENDACIONES GENERALES

Firma del Validador:

C.L




CURRICULUM DEL EXPERTO

Apellidos y Nombres:
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Titulo de Postgrado:

Cursos Realizados:

Experiencia Laboral:

Institucion donde se desempefa:

Cargo que ocupa:

Firma:
C.L




