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LA PENDIENTE TOPOGRÁFICA COMO FACTOR EN
LA VALUACIÓN DE VIVIENDAS EN LADERAS
PERIURBANAS. CASO DE ESTUDIO, SALTILLO,
COAHUILA

TOPOGRAPHIC SLOPE AS A FACTOR IN HOME APPRAISAL. SALTILLO,
COAHUILA STUDY CASE

RESUMEN

Este trabajo se basa e� la teoría de la formació� y distrib
ció� espacial
de valores i�mobiliarios para el caso de est
dio 
bicado e� la zo�a
s
reste de la ci
dad de Saltillo, Coah
ila, México. El objetivo f
e
comprobar la hipótesis (la pe�die�te topográfica co�siderable de los
terre�os represe�ta 
� demérito e� el valor de las vivie�das e� laderas
peri
rba�as). Se realizó por medio del Método de precios hedó�icos
(MPH) y 
� a�álisis de regresió� co� los factores q
e de ac
erdo co�
s
 valor margi�al so� compo�e�tes del precio de la vivie�da. Se
co�str
yó la base de datos de precios de mercado de vivie�das y s
s
atrib
tos. Se demostró la hipótesis obte�ie�do como res
ltado q
e por
cada 
�idad q
e a
me�te la pe�die�te topográfica, el precio
dismi�
ye. Los hallazgos e� esta i�vestigació� e� relació� co� el
factor topográfico fome�ta� la co�ti�
idad de est
dios
m
ltidiscipli�ares para la mejora e� los métodos e� la val
ació�
i�mobiliaria, para q
e cada vez más sea posible red
cir la s
bjetividad
y, por otro lado, a�alizar el crecimie�to de las ci
dades hacia zo�as
�at
rales protegidas, y así fome�tar ci
dades mayorme�te
s
ste�tables.

Palabras clav$: vivie�da; pe�die�te topográfica; val
ació�
i�mobiliaria; método de precios hedó�icos; periferia.
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ABSTRACT
This work is based on the theory of formation and spatial distribution
of real estate values for the study case located in the southeast zone
of the city of Saltillo, Coahuila, Mexico. The objective was to prove the
hypothesis (the considerable topographic land slope represents a
depreciation in the value of the households located on peri-urban
hillsides). It was done through the Hedonic Pricing Method (HPM) and
a regression analysis with the factors which, according to their marginal
value, are components of the household price. The database of the
housing market prices and their attributes was constructed. The
hypothesis was demonstrated obtaining as a result that for each unit
that the slope increases, the price decreases. The findings in this
research in relation with the topographic factor foster the continuity of
multidisciplinary studies for the improvement of real estate appraisal
methods so that it can be more and more possible to reduce subjectivity
and, on the other hand, analyze the growth of cities towards natural
protected areas, and thus promote predominantly sustainable cities.

Keywords: household; topographic slope; real estate appraisal;
hedonic pricing method; periphery

INTRODUCCIÓN
La vivie�da es 
� bie� raíz de gra� valor para el ser h
ma�o y s

tra�sacció� es 
� reflejo de las circ
�sta�cias sociales q
e defi�e� la
calidad de vida de los habita�tes.

Co� el crecimie�to de la ci
dad, la co�str
cció� de vivie�das se
i�te�sifica e� áreas difíciles segú� la topografía del terre�o. Esto s
ele
oc
rrir e� las coli�as de las af
eras, co� i�fraestr
ct
ra costosa,
i�s
ficie�te y de acceso complicado (Escobar, 2001) y servicios
básicos do�de vivir p
ede ser difícil para familias co� pocos rec
rsos,
por lo q
e es �ecesario hacer cambios e� el terre�o y se prese�ta�
problemas co�str
ctivos (López y López, 2004).

E� este pa�orama, el e�foq
e del prese�te trabajo se realiza desde la
problemática de val
ació� i�mobiliaria, ya q
e existe 
� cierto grado
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de s
bjetividad al mome�to de seleccio�ar los factores q
e marca�
difere�cias e� el valor de mercado de la vivie�da, relacio�ado co� lo
q
e me�cio�a Salas (2016) q
e al me�os e� México la val
ació� de
bie�es raíces prese�ta debilidad a�alítica e� comparació� co�
fe�óme�os m
ltidiscipli�ares.

MARCO TEÓRICO

La val
ació� i�mobiliaria es 
� campo m
ltidiscipli�ar e� el q
e se
f
sio�a� diversas téc�icas de a�álisis y metodologías para establecer
el valor real de 
� bie� raíz. E� 
�a de las clasificacio�es de los
múltiples métodos de valoració� de bie�es raíces los agr
pa� e�:
Téc�icos y ava�zados, e� do�de el Método de Precios Hedó�icos lo
i�corpora� al seg
�do gr
po. (Núñez et al., 2017).

Los factores q
e afecta� e� el valor del terre�o, tales como ‘‘la
jerarq
izació� social del espacio, la accesibilidad, y las exter�alidades

rba�o-ambie�tales’’(Roca, 1988), existe� dado q
e las difere�cias
del tejido 
rba�o modifica� los atrib
tos del valor de este bie� y las
determi�a�tes de los valores de bie�es raíces se ge�era� a partir de
la i�terrelació� de los factores: ‘‘eco�ómicos, sociales,
medioambie�tales y 
rba�os’’(Fitch, 2021).

E� c
a�to a teorías de orga�izació� espacial, Vo� Thü�e� (1820),
expo�e q
e e� el espacio agrícola hay factores como la dista�cia al
mercado y costos de tra�sporte q
e afecta� e� el 
so y valor del s
elo.
Posteriorme�te (H
rd, 1903) co�sidera q
e, para ci
dades e�
desarrollo prei�d
strial, el s
elo a mayor dista�cia al ce�tro 
rba�o,
s
 valor dismi�
ye. Si� embargo, para ci
dades más i�d
strializadas,
Brigham, (1965) co�sidera los ce�tros comerciales de�tro de la
periferia y s
 i�fl
e�cia e� el valor del s
elo.

Se e�tie�de por periferias 
rba�as a las zo�as reside�ciales, a
me�
do calificadas de ma�era �egativa debido a las co�dicio�es de
margi�alidad, q
e e� ocasio�es se fortalece� co� el tiempo y posee�
características de 
rbe ce�tral. Represe�ta� la tra�sformació� e�tre
lo r
ral y lo 
rba�o (Arteaga, 2005).

E� la val
ació� de las vivie�das e� la periferia de la ci
dad, los
atrib
tos q
e se les asig�a� p
ede� ser vistos a veces como mérito o
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demérito, depe�die�do de la opi�ió� del val
ador. Esto hace q
e la
práctica sea s
bjetiva, ya q
e históricame�te se ha co�siderado a la
periferia 
rba�a como algo �egativo por ser 
� arrabal, pero p
ede ser
visto positivo como 
� s
b
rbio. Las opi�io�es p
ede� cambiar segú�
los factores como el �ivel social y eco�ómico e� el q
e se e�c
e�tre�
las perso�as (A/B: alto, C+: medio-alto, C: medio, C-: c
brie�do
�ecesidades básicas, D+: bajo, D: seg
�do gr
po co� me�or calidad
de vida, E: extrema pobreza, segú� la (AMAI, 2024) e� áreas cerca�as
a la ci
dad, acceso a la ed
cació�, relacio�es y oport
�idades
laborales (Lazca�o, 2005).

El factor de topografía e� alg
�os casos sí se aplica (como demerito
o mérito) e� el proceso de la valoració� y e� otros �o. Esta decisió�
s
bjetiva depe�de del criterio del val
ador y s
 experie�cia, como ya
se me�cio�ó a�teriorme�te. Q
iroga (2013) describe q
e los terre�os
más adec
ados so� los pla�os, co� 
�a pe�die�te de 0° y para los
terre�os co� pe�die�te asce�de�te o desce�de�te es el castigo
i�creme�ta a medida q
e s
 pe�die�te crece (Fig
ra 1).

Figura 1. Criterios para premio o demérito del valor de los terre�os segú� s

pe�die�te.

MATERIALES YMÉTODOS

El Método de precios Hedó�icos (MPH) implica descompo�er el precio
de 
� i�m
eble co� base e� s
s atrib
tos para medir el valor margi�al
de cada 
�o de estos e� el precio (Castaño et al., 2013). Rose�, (1974)
diseñó las directrices teóricas de los modelos hedó�icos,
determi�a�do q
e los i�m
ebles tie�e� 
� co�j
�to de atrib
tos
valorados por los co�s
midores.

La zo�a de est
dio de este trabajo es Saltillo, Coah
ila, México e�
do�de se ha evide�ciado el crecimie�to 
rba�o hacia las colo�ias e�
laderas de la periferia del s
r q
e coli�da� co� la sierra de Zapali�amé.
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La ci
dad está 
bicada e� el Estado de Coah
ila de Zaragoza. E� el
año 2014 el área 
rba�a era de 16,452.85 ha, y e� el 2020 ésta creció
a 17,183.61 ha, por lo q
e s
 Tasa de Crecimie�to Media A�
al
(TCMA) e� esos 6 años f
e del 0.72%, de tal forma q
e se ha
expa�dido hacia los m
�icipios de Arteaga y Ramos Arizpe, (forma�do
la Zo�a Metropolita�a (ZM) Saltillo-Ramos Arizpe-Arteaga) y hacia el
po�ie�te co� los Ejidos Ri�có� de Los Pastores y La Mi�ita, así como
hacia el s
r co� la i�vasió� del Área Nat
ral Protegida de la sierra de
Zapali�amé. (Gobier�o M
�icipal de Saltillo, 2022).

Se tomó como criterio los límites geográficos de la clasificació�
establecida por Catastro m
�icipal e� el Pla�o de los valores
catastrales 2023, aplicable a los predios 
bicados de�tro del perímetro

rba�o del m
�icipio, do�de la zo�a C, (Fig
ra 2) está comp
esta por
9 sectores (40, 35, 43, 36, 32, 33, 39, 34 y 42) y s
 delimitació� es la
sig
ie�te: al �orte coli�da co� Blvd. Los F
�dadores, al s
r co� la

Sierra Zapali�amé, al este co� el límite m
�icipal
del M
�icipio de Arteaga, y al oeste co� el Blvd.
L
is Echeverria y carretera Saltillo-Zacatecas.

Figura 2. Pla�o de valores catastrales 2023, y la Zo�a de
est
dio C. Elaborado co� base e� el pla�o de valores
catastrales de Catastro m
�icipal de Saltillo (2023).

RECOLECCIÓN DE DATOS Y VARIABLES
ESTUDIADAS

E� este artíc
lo se trata de comprobar la hipótesis de q
e la pe�die�te
de los terre�os implica 
�a dismi�
ció� o demerito e� el valor de las
vivie�das. Para ello se co�sideró 
�a m
estra de 213 vivie�das de la
periferia s
reste de la ci
dad de Saltillo, Coah
ila.

Dado q
e �o se co�oce el �úmero de vivie�das e� ve�ta e� la zo�a
de est
dio se co�sideró 
� método de m
estreo probabilístico
aleatorio simple si� reemplazo para proporcio�es y població� i�fi�ita
o desco�ocida. Se 
tilizó 
� �ivel de co�fia�za del 95%, 
�a
proporció� del 0.5 y 
� marge� de error de 6.72%.

(1)
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𝑛 =  
𝑍2

∝
2
𝑝(1 − 𝑝)

𝑑2

Do�de � es el tamaño de m
estra, 𝑍2
∝
2
es el �ivel de co�fia�za, p es la

proporció� de vivie�das elegibles y d es el marge� de error.

El criterio de selecció� de variables f
e basado e� la literat
ra
co�s
ltada y e� la dispo�ibilidad de i�formació� de mercado de las
vivie�das e� ve�ta e� los meses de: febrero, marzo, abril y parte de
mayo de 2023, a través de a�
�cios e� pági�as de i�ter�et dedicadas
a la ve�ta de i�m
ebles. De esta ma�era se llevó a cabo, el registro
de las características propias de cada i�m
eble para obte�er los datos
de las variables: valor del i�m
eble, s
perficie de co�str
cció�,
s
perficie de terre�o, forma reg
lar o irreg
lar del terre�o, 
bicació�
del lote e� la ma�za�a (esq
i�a o i�termedio), �úmero de pla�tas, año
de co�str
cció� y �úmero de recámaras, espacios de cochera, �úmero
de baños, sala, comedor y lava�dería.

Además, de ac
erdo co� la clasificació� de la Act
alizació� del Pla�
Director de Desarrollo Urba�o del M
�icipio de Saltillo (2021), co� el
Pla�o de Zo�ificació� sec
�daria, 
sos y desti�os del s
elo, Clave E-
04. (2020), se ide�tificó la variable: De�sidad habitacio�al.
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Posteriorme�te, se 
bicó cada vivie�da co� base e� las direccio�es
de los a�
�cios. E� el programa de Google Earth Pro y e� Global
Mapper se obt
viero� las c
rvas de �ivel de la zo�a de est
dio co�

�a eq
idista�cia e�tre c
rvas de 5 metros, q
e se importaro� al
programa de Google Earth Pro, para q
e, co� la localizació� de los
bie�es raíces e� el mapa (Fig
ra 3), se p
diera recopilar los datos de
las variables de cada lote como: altit
d y pe�die�te topográfica: la c
al
se calc
ló al dividir el cambio vertical e� altit
d (dado co� las c
rvas
de �ivel) e�tre la dista�cia horizo�tal, m
ltiplicado por 100 para obte�er
el dato e� porce�taje. (Barbosa A., 1949). Co� cada i�m
eble
localizado e� el mapa, y el 
so de los datos proporcio�ados e� la
plataforma i�teractiva virt
al del I�ve�tario Nacio�al de vivie�das
(INEGI, 2020) f
e posible ide�tificar el promedio de escolaridad y el
promedio de oc
pa�tes por vivie�da a �ivel ma�za�a de los bie�es
raíces e� c
estió�.

Figura 3. Mapa de área de est
dio (Zo�a C) y geolocalizació� de las vivie�das e�
ve�ta. Elaboraco co� imáge�es de Google Earth Pro y el pla�o de valores

catastrales del m
�icipio de Saltillo (2023).

ANÁLISIS ESTADÍSTICO
Para comprobar la hipótesis de q
e la pe�die�te de los terre�os
represe�ta 
� demérito e� el valor de las vivie�das, se co�sideraro�
los porce�tajes de pe�die�te topográfica de las vivie�das para estimar
la media de la pe�die�te, co� lo q
e la m
estra se dividió e� dos
partes, 
�a co� las vivie�das q
e tie�e� 
�a pe�die�te por e�cima del
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promedio y otra de las q
e se e�c
e�tra� por debajo del promedio. De
esta forma se p
ede co�trastar la hipótesis de q
e los precios de las
vivie�das co� mayor pe�die�te so� me�ores q
e los precios de las
vivie�das co� terre�os más pla�os.

El pla�teamie�to formal de la hipótesis sería e�to�ces el dado e� (2)
y (3).

(2) 𝐻0: 𝑥 − 𝑦 = 𝐷0

(3) 𝐻1: 𝑥 − 𝑦 > 𝐷0

Do�de 𝐻0 represe�ta la hipótesis �
la, 𝐻1represe�ta la hipótesis
alter�ativa, 𝑥 es el promedio del precio de las vivie�das co� 
� terre�o
co� pe�die�te debajo del promedio de la m
estra, 𝑦 es el promedio
del precio de las vivie�das q
e se 
bica� e� 
� terre�o co� pe�die�te
por e�cima de la media de la m
estra, 𝐷0 es el promedio de co�traste,
e� este caso se co�sideró ig
al a 0.
Para co�trastar la hipótesis se co�sideró la pr
eba 
�ilateral dada e�
(4).

(4) 𝑍 = 𝑥−𝑦−𝐷0

𝜎2
𝑥

𝑛𝑥
+

𝜎2
𝑦

𝑛𝑦

> 𝑍𝛼

Do�de 𝑍 es el valor de co�traste de la distrib
ció� de probabilidad
�ormal está�dar para 
� 𝛼 �ivel de co�fia�za, 𝜎2

𝑥 represe�ta la varia�za
de los precios de las vivie�das co� terre�o co� pe�die�te por debajo
de la media de la m
estra, 𝜎2

𝑦 es la varia�za de los precios de las
vivie�das q
e se 
bica� e� 
� terre�o co� pe�die�te por e�cima de la
media de la m
estra, 𝑛𝑥 es el tamaño de la m
estra de vivie�das co�

� terre�o co� pe�die�te debajo del promedio de la m
estra, 𝑛𝑦 es el
tamaño de la m
estra de las vivie�das q
e se 
bica� e� 
� terre�o
co� pe�die�te por e�cima de la media de la m
estra.

Por otra parte, se propo�e estimar el modelo de regresió� li�eal
múltiple, dado e� (5), por el método de Mí�imos C
adrados Ordi�arios
(MCO) para ide�tificar si la pe�die�te de los terre�os y otras variables
asociadas co� el e�tor�o, i�fl
ye� e� el precio de estos y e� el de las
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vivie�das.

(5) 𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜𝑖 =  𝛽0 + 𝛽1𝑝𝑒𝑛𝑑𝑖𝑒𝑛𝑡𝑒 + 𝛽2𝑀2 + 𝛽3𝑒𝑠𝑐𝑜 + 𝛽4𝑑𝑒𝑛𝑠𝑖𝑑𝑎𝑑 + 𝜀

Do�de 𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜𝑖 es el precio de la vivie�da 𝑖 medido e� pesos, 𝑝𝑒𝑛𝑑𝑖𝑒𝑛𝑡𝑒
es la pe�die�te del terre�o medido e� porce�taje,𝑀2 es el tamaño del
terre�o e� el q
e se e�c
e�tra la vivie�da, medido e� metros
c
adrados, 𝑒𝑠𝑐𝑜 es el �úmero de años promedio de escolaridad por
ma�za�a, 𝑑𝑒𝑛𝑠𝑖𝑑𝑎𝑑 es 
�a variable categórica q
e mide la de�sidad
de vivie�das q
e hay e� difere�tes sectores de la ci
dad de Saltillo,
do�de 1 = m
y baja, 2= baja, 3= media, 3.3 = media baja, 3.7=
i�termedia, 4 = media alta, 5= alta y 0.5 = campestre. Segú� la
clasificació� del doc
me�to Act
alizació� del Pla� Director de
Desarrollo Urba�o del M
�icipio de Saltillo. (R. Ay
�tamie�to de
Saltillo y Direcció� de Desarrollo Urba�o del R. Ay
�tamie�to de
Saltillo, 2020), 𝛽𝑖 so� los parámetros estimados y 𝜀 es la pert
rbació�.

RESULTADOS Y DISCUSIÓN

Se e�co�tró q
e la media de la pe�die�te f
e de 0.0685 por cie�to, de
tal ma�era q
e se localizaro� 127 vivie�das e� ve�ta co� 
�a
pe�die�te por debajo del promedio y 86 e� 
� terre�o co� pe�die�te
s
perior al promedio de la m
estra. Al estimar la media de los precios
de los primeros terre�os se obt
vo 
� valor de $2,468,431.81 pesos,
mie�tras q
e, para los seg
�dos, la media de los precios f
e de
$1,672,461.44. Asimismo, la desviació� está�dar de los precios f
e
de 3,636,174.87 y de 1,184,988.18 para cada s
bm
estra respecti-
vame�te. Por lo q
e al estimar el valor Z de co�traste dado e� (4) se
obt
vo 
� valor Z=2.29, co� lo q
e se comprobó q
e se rechaza la
hipótesis �
la co� 
� 95 por cie�to de co�fia�za, por lo q
e se p
ede
i�ferir q
e, al me�os para esta m
estra, los precios de las vivie�das
q
e se 
bica� e� terre�os co� 
�a pe�die�te me�or a 0.0685 por
cie�to tie�de� a te�er 
� precio mayor q
e las q
e rebasa� ese �ivel
de pe�die�te.

E� la Tabla 1 se m
estra� los res
ltados de las estimacio�es del
modelo dado e� (5) q
e mostró 
� mejor aj
ste co� la forma f
�cio�al
doble logarítmica, por lo q
e la ec
ació� q
e se estimó f
e la sig
ie�te:
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(6) 𝑙𝑛𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 = 𝛿0 + 𝛿1𝑙𝑛𝑃𝑒𝑛𝑑𝑖𝑒𝑛𝑡𝑒 + 𝛿2𝑙𝑛𝐸𝑠𝑐𝑜 + 𝛿3𝐷𝑒𝑛𝑠𝑖𝑑𝑎𝑑 + 𝑢

Variable depe�die�te: l_Precio
(1) (2) (3) (4) (5) (6)

co�st 13.43*** 13.69*** 12.37*** 11.85*** 15.18*** 13.48***
(19.27) (20.98) (20.80) (18.27) (65.12) (47.75)
[0.0000] [0.0000] [0.0000] [0.0000] [0.0000] [0.0000]

l_Pe�die�te -0.1145 -0.2096* -0.2422**
(-1.073) (-1.929) (-2.449)
[0.2851] [0.0554] [0.0152]

l_Esco 0.6078** 0.6239*** 0.7595*** 0.7280***
(2.566) (2.638) (3.090) (2.979)
[0.0113] [0.0092] [0.0023] [0.0033]

de�sidad -0.2408*** -0.2356*** -0.2327***
(-4.203) (-4.125) (-4.466)
[0.0000] [0.0001] [0.0000]

� 153 153 170 170 181 208
R2 corregido 0.1446 0.1437 0.0481 0.0633 0.0952 0.0236
l�L -154.1 -154.7 -188.4 -186.5 -178.3 -227.2

Tabla 1. Estimació� de los factores q
e determi�a� el precio de
las vivie�das de la periferia s
reste de Saltillo, Coah
ila, 2023.

Los estadísticos t e�tre paré�tesis. Valores p e�tre corchetes. * Sig�ificativo al 10
por cie�to. ** Sig�ificativo al 5 por cie�to. *** Sig�ificativo al 1 por cie�to.

Co� estos res
ltados se co�firma q
e las exter�alidades tie�e� 
�
impacto e� el precio de ve�ta de las vivie�das a�alizadas. Se observa
q
e ta�to el �ivel promedio de escolaridad de las perso�as q
e habita�
e� la ma�za�a do�de se localiza la vivie�da y la de�sidad habitacio�al
del sector, i�fl
ye� e� el precio de ma�era positiva y de ma�era
�egativa respectivame�te. Es decir, q
e por cada 1 por cie�to q
e se
i�creme�te el grado promedio de escolaridad de la ma�za�a e� la q
e
se 
bica la vivie�da, el precio tie�de a a
me�tar e� 0.6 por cie�to, e�
promedio. Mie�tras q
e, si se i�creme�ta la categoría de la de�sidad
habitacio�al de la zo�a, el precio tie�de a dismi�
ir 0.2 por cie�to. E�
el caso de la pe�die�te del terre�o do�de se co�str
yó la casa, los
res
ltados so� me�os co�siste�tes, pero e� las especificacio�es (4)
y (6) del modelo de regresió� se e�co�tró evide�cia de 
� impacto
�egativo e� el precio, es decir, q
e por cada 
�o por cie�to q
e
a
me�te la pe�die�te del terre�o, el precio de la vivie�da tie�de a
dismi�
ir 0.2 por cie�to. Este dato es importa�te para los propósitos
de este trabajo, dado q
e se ide�tifica a la pe�die�te del terre�o como
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� factor q
e demerita el valor de la vivie�da.

CONCLUSIONES

Co� los res
ltados obte�idos, se compr
eba la hipótesis de q
e la
pe�die�te es 
� factor determi�a�te e� el precio de las vivie�das e�
la zo�a s
reste de Saltillo, Coah
ila. Se e�co�tró q
e por cada 1%
q
e a
me�te la pe�die�te del terre�o do�de se e�c
e�tre la vivie�da,
el precio del i�m
eble dismi�
ye 0.2 por cie�to, además de 
�
demérito del mercado co� 
� efecto positivo e� la adq
isició� de
vivie�da c
a�do se 
bica e� topografía co� pe�die�te pro�
�ciada,
i�cidie�do e� la expa�sió� 
rba�a sobre todo c
a�do se i�vade zo�as
�at
rales, como el caso de est
dio co� afectacio�es e� la Sierra de
Zapali�amé.
Co� la pr
eba realizada se p
ede ge�erar 
� modelo más preciso co�

� tamaño de m
estra más represe�tativo y ser 
tilizado para estimar
el valor de la vivie�da e� laderas peri
rba�as.

Se compr
eba por 
� lado, q
e la topografía es 
� atrib
to
co�siderado como 
�a exter�alidad 
rba�o ambie�tal, a
me�ta�do el
demérito e� el valor de las vivie�das e� las periferias 
rba�as, por otro
lado se compr
eba la teoría co�cé�trica expresada por (Q
iroga,
2013) y B
rgess (1925) dado q
e el precio de los i�m
ebles dismi�
ye
co�forme se aleja� del ce�tro de la ci
dad y por el i�creme�to e� s

pe�die�te topográfica como se observa para ci
dades como Saltillo,
Coah
ila co� 
�a topografía asce�de�te del ce�tro a la periferia
s
reste, por lo q
e se b
sca la co�ti�
idad co� otros est
dios
(metodologías) relacio�ados a la valoració� de vivie�das e� zo�as
co� pe�die�te topográfica.

Como se exp
so e� el desarrollo de este est
dio, e� la literat
ra se
prop
so la co�sideració� de variables de difere�tes a
tores. Si�
embargo, para los propósitos de este trabajo se 
saro� las variables
prese�tadas e� la metodología y e� los res
ltados do�de res
ltaro�
sig�ificativas las q
e se m
estra� e� el sig
ie�te diagrama (Fig
ra 4).



32

Nota: *I�dica las variables q
e res
ltaro� sig�ificativas co� 
� �ivel de co�fia�za mayor o
ig
al a 90% e� los modelos de regresió�.

Figura 4. Diagrama sobre el a�álisis de variables teóricas y operativas.

REFERENCIAS

Arteaga, I. (2005). De periferia a ci
dad co�solidada. Estrategias para la
tra�sformació� de zo�as 
rba�as margi�ales. Revista Bitácora Urbano
Territorial, 9(1), 98–111. https://www.redalyc.org/pdf/748/74800909.pdf

Asociació� Mexica�a de Age�cias de I�telige�cia de Mercado y Opi�ió� [AMAI].
(2024). Descriptivo de cada uno de los NSE AMAI estimación 2024 (ENIGH
2022). https://www.amai.org/NSE/i�dex.php?q
eVeo=�iveles

Barbosa A., M. M. (1949). Manual de topografía militar. I�stit
to geográfico militar.

Brigham, E. F. (1965). The determi�a�ts of reside�tial la�d val
es. Economía Del
Suelo, 41(4), 325–334. https://doi.org/https://doi.org/10.2307/3144665

Castaño, J., Laverde, M., Morales, M., y Yar
ro, A. (2013). Í�dice de precios de la
vivie�da �
eva para Bogotá: Metodología de precios hedó�icos. Temas de
Estabilidad Financiera, 1–28.

Escobar, C. (2001). La degradació� de laderas 
rba�as y s
 relació� co� la pobreza.
Luna Azul, 15, 1–7. http://l
�az
l.
caldas.ed
.co/i�dex2.php?optio�=com_
co�te�tytask=viewyid=27yItemi...

Fitch, J. (2021). Valuación urbana para la construcción social de la ciudad
(Labýri�thos editores, U�iversidad A
tó�oma de N
evo Leó�, U�iversidad
Politéc�ica de Catal
ña, y Dr. Jesús Ma�
el Fitch Os
�a, Eds.). Labyri�thos.
www.labyri�thoseditores.com

Gobier�o M
�icipal de Saltillo. (2022). Anteproyecto Plan Municipal de Desarrollo



33
Saltillo 2022-2024 Documento para Consulta Ciudadana. https://saltillo.gob.
mx/wp-co�te�t/
ploads/2022/01/PMD_Saltillo_ProyCo� s
l_240122bd.pdf

Hier�a
x, D., y Li�dó�, A. (2004). La periferia: voz y se�tido e� los est
dios 
rba�os.
Papeles de Población, 10(42), 101–123.

H
rd, R. M. (1903). Principles of City Land Values. Cor�ell U�iversity Library.

I�stit
to Nacio�al de Estadística y Geografía (INEGI). (2020). Inventario Nacional de
viviendas. https://www.i�egi.org.mx/app/mapa/espacioydatos/defa
lt.aspx

Lazca�o, M. (2005). El acceso al s
elo y a la vivie�da de los sectores i�formales: El
caso de la ci
dad de México. Revista INVI, 20(54), 18–54. https://doi.org/http
s://www.scielo.org.mx/scielo.php?script=sci_�li�ksypid=S0186-721020130
0020038300070yl�g=e�

López, J., y López, C. (2004). El 
rba�ismo de ladera: U� reto ambie�tal, tec�ológico
y del orde�amie�to territorial. Bitácora Urbano Territorial, 1(8), 94–102.

Núñez, J. M., Rey, F. J., y Caridad y Oceri�, J. M. (2017). Redes �e
ro�ales (RN)
aplicadas a la valoració� de locales comerciales. Informes de La
Construcción, 69(545), 2–9. https://doi.org/10.3989/ic.15.053

Q
iroga, G. E. (2013). Métodos para la valuación del suelo.

R. Ay
�tamie�to de Saltillo, Coah., y Direcció� de Desarrollo Urba�o del R.
Ay
�tamie�to de Saltillo, Coah. (2020). Actualización del Plan director de
Desarrollo Urbano del Municipio de Saltillo 2020. https://tra�spare�
ciasaltillo.mx/artic
lo-28/
�-mapa-de-las-vialidades-existe�tes-y-aq
ellas-
q
e-se-e�c
e�tre�-pla�eadas-de�tro-de-los-pla�es-de-desarrollo-
rba�o/

Roca, J. (1988). La estructura de valores urbanos: un análisis teórico-
empírico. I�stit
to de Est
dios de Admi�istració� Local.

Rose�, S. (1974). Hedo�ic Prices a�d Implicit Markets: Prod
ct
Differe�tiatio� i� P
re Competitio�. Journal of Political Economy,
82(1), 34–55. https://doi.org/http://www.jstor.org/stable/1830899

Salas, J. M. (2016). El Modelo de Val
ació� I�mobiliaria e� México. RIDE
Revista Iberoamericana Para La Investigación y El Desarrollo
Educativo, 5(10), 31. https://doi.org/10.23913/ride.v5i10.196




