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Resumen

Esta investigacion tiene como objetivo comprender cémo los parques urbanos de gran escala
influyen en el valor de la vivienda y en la calidad de vida urbana de los habitantes del Area
Metropolitana de Guadalajara (AMG). La investigacion inicia desde el reconocimiento de que
los parques no solo aportan beneficios ambientales, sino también un valor econémico y social

al mejorar el bienestar y la percepcion del entorno urbano.

La metodologia utilizada en este trabajo de obtencion de grado combina dos técnicas
economeétricas. Por un lado, se aplicoé el Modelo de Precios Hedonico (MPH) utilizando los
datos de la empresa de Consultoria Inmobiliaria Softec quién emite una base de datos
denominada DIME. Para este analisis se consideraron los afios que van del 2023 al 2025,
analizando 300 desarrollos inmobiliarios en los municipios de Guadalajara, Zapopan y
Tlajomulco. A partir de ello se identificaron caracteristicas o atributos, que influyen en la

conformacién del valor de la vivienda entre ellos la distancia al parque mas cercano.

Por el otro, el Método de Valoracién Contingente (MVC), para analizar la percepcion de los
habitantes del AMG, a través de un cuestionario aplicado a 301 personas mayores de 18
afos. Para complementar el MVC se integré un analisis para determinar el estrato social
conforme a la metodologia de la Asociacién Mexicana de Agencias de Inteligencia de
Mercado y Opinion (AMAI) para explorar la percepcion del uso, la importancia y la

contribucion de los parques a la calidad de vida urbana.

Al integrar ambas metodologias, la investigacion permite comprender el doble valor de los
parques de gran escala: como bienes que inciden en el mercado inmobiliario y como espacios

que fortalecen el bienestar colectivo (valor de uso y valor de cambio).

Los resultados invitan a repensar la infraestructura verde como un componente estratégico
para la planeacion territorial y la construccién de ciudades mas equitativas, saludables y

sostenibles.

Palabras clave: parques urbanos; valor inmobiliario; calidad de vida urbana; Modelo de

Precios Hedoénicos; Método de Valoracion Contingente.



Abstract

This research aims to understand how large-scale urban parks influence housing values
and the urban quality of life of residents in the Guadalajara Metropolitan Area (GMA). The
study begins from the recognition that parks not only provide environmental benefits but
also generate economic and social value by improving well-being and the perception of the
urban environment. The methodology used in this research combines two econometric
techniques. On the one hand, the Hedonic Pricing Model (HPM) was applied using data
provided by the real estate consulting company Softec through its DIME database. For this
analysis, data from 2023 to 2025 were considered, examining 300 real estate
developments located in the municipalities of Guadalajara, Zapopan, and Tlajomulco. From
this analysis, several characteristics or attributes influencing housing values were identified,

including the distance to the nearest park.

On the other hand, the Contingent Valuation Method (CVM) was used to analyze the
perceptions of GMA residents through a questionnaire administered to 301 individuals over
18 years of age. To complement the CVM, an additional analysis was conducted to
determine the socioeconomic level of participants according to the methodology of the
Mexican Association of Market Intelligence and Opinion Agencies (AMAI), with the purpose
of exploring perceptions regarding the use, importance, and contribution of parks to urban

quality of life.

By integrating both methodologies, this research makes it possible to understand the dual
value of large-scale parks: as assets that influence the real estate market and as spaces

that strengthen collective well-being (use value and exchange value).

The findings encourage rethinking green infrastructure as a strategic component for
territorial planning and for the construction of more equitable, healthy, and sustainable
cities.

Keywords: urban parks; real estate value; urban quality of life; Hedonic Pricing Model;

Contingent Valuation Method.



Introduccion

El crecimiento acelerado de las ciudades, en las ultimas décadas ha transformado
profundamente la forma en que se habita el territorio, y esto, ha generado tensiones
relacionadas con la expansioén inmobiliaria, la presidén en el uso de suelo, la desigualdad en
el acceso a servicios y la reduccion de los espacios publicos, aunado a esto la limitada
disponibilidad de parques de gran escala representa uno de los desafios para la
sustentabilidad del habitat urbano debido a que estos espacios forman una estructura
estratégica capaz de construir no solo un equilibrio ambiental, sino también al bienestar

social, econdmico y territorial de las ciudades.

A nivel global, varios estudios han demostrado que la presencia y accesibilidad a espacios
verdes incide en aspectos fundamentales como la salud fisica y mental, la cohesion social y
la percepcion de seguridad, a la par que se ha observado como estos elementos influyen en
el comportamiento del mercado inmobiliario, al ser valorados como atributos que mejoraran

el entorno urbano y, que incrementan el valor de las viviendas cercanas.

Es importante mencionar que la incorporaciéon de parques de gran escala en la planeacién
podria detonar procesos como gentrificacion, incremento en el valor del suelo y atraccion a
desarrollos inmobiliarios orientados a sectores de mayor ingreso, lo que deriva en
desplazamientos, incremento en las rentas ocasionando problemas a las poblaciones
vulnerables de la zona. Este fendbmeno deja ver la desigualdad territorial y reconfigura el
acceso al espacio publico limitando su sentido inclusivo, a estos problemas sociales se deben
de sumar las implicaciones ambientales y econémicas. De esta manera, los parques de gran
escala dejan de ser unicamente infraestructuras de bienestar para convertirse en elementos
que, sin una adecuada gobernanza pueden generar dinamicas de exclusion y desequilibrio

urbano.

En este sentido, la presente investigacién aborda la problematica del incremento en el valor
inmobiliario en el Area Metropolitana de Guadalajara (AMG) con respecto a la distancia al
parque, donde la distribucion de los parques y el crecimiento inmobiliario no es la misma para
todos los municipios. Para ello se adopta un enfoque mixto que integra el Modelo de Precios

Heddnicos (MPH), orientado a analizar la relacion entre la distancia a parques y el valor



inmobiliario, y el Método de Valoracion Contingente (MVC), enfocado en entender, desde un

nivel socioeconémico la percepcion y disposicion social hacia estos espacios.

El documento esta organizado en siete capitulos: El primero desarrolla el planteamiento y la
delimitacidn del problema, contextualizando la importancia de los parques urbanos dentro de
la sustentabilidad urbana. El segundo define el objeto de estudio y justifica la seleccion
territorial de los municipios analizados. El tercero presenta la pregunta de investigacion y los

objetivos del estudio.

El cuarto capitulo aborda los referentes tedéricos y conceptuales relacionados con los parques
urbanos, la calidad de vida y las metodologias econométricas utilizadas. El quinto describe la
estrategia metodoldgica y la integracion del Modelo de Precios Hedonicos (MPH) y el Método

de Valoracion Contingente (MVC).

El sexto capitulo presenta los resultados del analisis econométrico y de percepcion social en
los municipios estudiados. Finalmente, el séptimo capitulo expone las conclusiones e
implicaciones para la politica publica, reflexionando sobre el papel de los parques urbanos

de gran escala en la construccion de ciudades mas justas, habitables y sostenibles.



Capitulo 1. Planteamiento y delimitacion del
problema de investigacion.

El concepto de calidad de vida urbana se ha convertido en uno de los temas centrales de
discusiones sobre la sostenibilidad, la justicia social y la planeacién del territorio. A medida
que las ciudades crecen enfrentan retos cada vez mas complejos: desigualdad en el acceso
a servicios basicos, contaminacién, pérdida de espacios publicos, y fragmentacion del tejido
social. En este contexto los parques urbanos vy, particularmente, los parques a gran escala
emergen como infraestructuras, no solo para el equilibrio ecolégico de las ciudades, sino

también como factores determinantes en la percepcion, y valorizacion del entorno urbano.

En las ultimas décadas, el interés por mejorar la calidad de vida urbana ha dejado de ser una
inspiracion filoséfica o una meta subjetiva, para convertirse en una categoria medible que
influye en politicas publicas, decisiones de inversion y modelos de planeacién urbana,
ademas de considerarse indicadores de salud y bienestar hasta evaluaciones del entorno
construido, el concepto se ha diversificado y complejizado tanto, que ahora integra desde

dimensiones ambientales, hasta sociales econdmicas y culturales.

Los parques a gran escala son espacios publicos dentro de las ciudades que, desde sus
inicios, se consideraron como elementos que ofrecen servicios sociales, ecoldgicos vy
economicos. No solo se trata de espacios para hacer deporte, recrearse o embellecer la
ciudad; su funcion es mas integral y profunda, originando relaciones sociales y ecolégicas
que aporten calidad a la vida urbana. Un aspecto clave en la planeacion de estos espacios,
segun Miller (1988), es que sean accesibles para la mayoria de las personas, es decir, que
estén cerca de su hogar, facilitando asi la asistencia al lugar y el contacto con la naturaleza.
En lo que se refiere al papel de estos espacios que se les reconocia como los “pulmones de
la ciudad”, ha evolucionado a convertirse en elementos que ayudan a promover dinamicas
sociales y ecoldgicas, y en algunas ocasiones, se consideran limites urbanos o reservas para

conservar suelos, recargar acuiferos y definir una estructura urbana (Alvarez, 2017).

En este sentido el presente trabajo de obtencién de grado (TOG) tiene como objetivo
comprender como los parques urbanos de gran escala influyen en el valor de las viviendas

en tres municipios del area metropolitana de Guadalajara, a través del analisis de valor



inmobiliarios y la percepcion que tienen las personas sobre estos espacios en su calidad de

vida, en con fin de reconocer el valor social y econdémico de estos espacios en la ciudad.

Los parques a gran escala son espacios publicos que cuentan con una superficie de 10 ha y
hasta 50 hectarea, por otro lado, estan los parques de mas de 50 hectareas, y qué, por su
tamano, ubicacion y equipamiento, tienen un impacto significativo sobre el tejido urbano. En
el AMG, su presencia esta vinculada tanto con estrategias de planeacion urbana como con
procesos de mercado que transforman el valor inmobiliario del entorno. A diferencia de los
parques barriales o vecinales cuya funcion podria limitarse a la escala local, los parques de
gran escala tienen una capacidad de atraccion local. Son considerados espacios que
estructuran el territorio, generan centralidades y, en muchos casos, se convierten en
referentes simbdlicos y funcionales para amplios sectores de la ciudad. Estudios en ciudades
como Bogota, Santiago de Chile, Barcelona o Nueva York han documentado como la
proximidad a parques urbanos bien mantenidos y equilibrados pueden incrementar el valor
de las propiedades, al mismo tiempo que mejoran indicadores de bienestar como la salud

mental, la actividad fisica y la percepcion de seguridad (Crompton, 2001).

Sin embargo, también se han advertido que estos beneficios no siempre se distribuyen
equitativamente en muchos casos los desarrollos inmobiliarios mas cercanos a parques
emblematicos tienden a ubicarse en sectores con mayores ingresos desplazando a las
poblaciones vulnerables mediante fendmenos de gentrificacion. En el AMG aun son escasos
los estudios que documentan esta relacion entre parques a gran escala, valor inmobiliario y
calidad de vida. Aunque en los ultimos anos se han implementado politicas municipales para
conservar y construir parques urbanos, muchas de las acciones, aun no logran integrar una
vision territorial mas amplia, donde esta infraestructura verde se relacione directamente con

la equidad social y la forma en que se valoran los espacios urbanos.

El analisis del valor inmobiliario es una herramienta para medir la calidad del entorno urbano;
en algunas ocasiones el mercado registra las preferencias y valoraciones de los usuarios
respecto a distintos atributos urbanos: ubicacion, accesibilidad, seguridad, infraestructura,
paisaje y servicios, asi como, la presencia de areas verdes, especialmente parques a gran
escala, y como estos, suelen influir positivamente en su valor comercial, ya que se perciben
como elementos que mejoran el entorno, brindan oportunidades recreativas y aportan

beneficios ambientales.



Esta investigacion parte de la relacion de la distancia al parque y el valor inmobiliario, y como
pueden convertirse en ejes de transformacion urbana sostenible, siempre que se acomparien
de politicas inclusivas y una vision equitativa del desarrollo territorial. Es importante
mencionar que, esta investigacion, no contempla que la valorizacién inmobiliaria sea un
objetivo en si mismo, sino de comprender, como los parques pueden convertirse en ejes de
transformacién urbana sostenible, siempre que se acompafen de politicas inclusivas y una
vision equitativa del desarrollo territorial. Hablar de calidad de vida urbana implica referirse a
una serie de factores que inciden en el bienestar de las personas: la posibilidad de acceder
a espacios publicos seguros y agradables la existencia de servicios cercanos, la calidad del
aire, el nivel del ruido, la movilidad accesible, la cohesion social, entre muchos otros, por eso
desde la perspectiva de planificacion urbana, la calidad de vida urbana se traduce en la
capacidad de la ciudad para ofrecer condiciones dignas equitativas y sostenibles a todos sus
habitantes. En este sentido los parques no son unicamente “lujos o amenidades”, sino

componentes fundamentales de un habitat urbano saludable (Leva, 2005).

Por lo anterior, la relevancia de este tema, ha llevado a la organizacién mundial de la salud
(OMS), ha enfatizar sobre la importancia del acceso equitativo y cercano a espacios verdes,
basta con leer su informe denominado Urban Green Spaces and Health: a review of evidence
(World Health Organization, 2016), donde la OMS sugiere que los espacios verdes deben
estar a una distancia no mas de 300 m de las viviendas, (sin especificar una cantidad minima
de metros cuadrados por persona), sin embargo, en las grandes ciudades este planteamiento

dificilmente se ofrece, ya que las ciudades cada vez tienen menos espacios o areas verdes.

De acuerdo con datos de la Organizacién de las Naciones Unidas (2020) la poblacion alcanzé
8,000 millones de personas, en tan solo 12 anos, se espera que entre 2060 y 2100 alcance
su punto maximo con una tendencia a la baja en un 6%. De acuerdo con ONU-habitat, la
humanidad atraviesa una transicion histérica: actualmente mas del 50 % de la poblacion
mundial vive en ciudades, y se proyecta que para 2050 cerca del 68-70% residira en areas
urbanas. Este crecimiento se concentrara principalmente en Asia y Africa, mientras que mas
de 1,000 millones de personas habitan hoy en asentamientos informales. Estas cifras
evidencian que el futuro del desarrollo, la sostenibilidad y la calidad de vida se jugara en el
territorio urbano, donde la planificacion, la infraestructura verde y las politicas publicas seran
determinantes para reducir desigualdades y mejorar el bienestar colectivo (Sharif, 2022).



Por eso, este movimiento hacia la urbanizacién plantea desafios significativos para la
planificacion urbana y la sostenibilidad, pero también ofrece oportunidades para mejorar
la calidad de vida a través de un mejor acceso a servicios e infraestructuras (Nations, 2022)
considerando que, el crecimiento descontrolado de las ciudades y la sobrepoblacion generan
problemas ambientales, culturales y sociales, y es aqui donde Morales-Cerdas (2018),
menciona que los parques urbanos figuran como una eleccion para el amortiguamiento y la
mitigacion de algunos problemas ya que estos forman parte de la infraestructura verde de la
ciudad y prestan importantes servicios que son necesarios para dar soporte al metabolismo y

funcionamiento urbano (Sanchez, 2021).

1.1 Contextualizaciéon del problema desde distintas dimensiones
de la sustentabilidad.

Si hablamos de sustentabilidad es importante resaltar como el rapido crecimiento de las
ciudades genera una importante presion sobre las areas verdes urbanas, principalmente por

la creciente demanda de vivienda e infraestructura de servicios (Pitman, 2015).

Esta dinamica ha provocado una reduccion en la extension de los parques urbanos, lo que
limita su capacidad de ofrecer servicios ecosistémicos que resultan esenciales para alcanzar

condiciones adecuadas de bienestar y calidad de vida urbana (Aguilera Molina, 2021).

Esta pérdida de areas verdes urbanas compone un problema complejo que debe analizarse

desde distintas dimensiones de la sustentabilidad: desde la dimension ambiental, la pérdida

de estos espacios, en su reduccion y fragmentacion de parques disminuye los servicios
ecosistémicos que regulan el clima urbano, favoreciendo la formacion de islas de calor y
aumentando la vulnerabilidad ante el cambio climatico (Akiko Tsai Miyanishi, 2023). Si esta

problematica se analiza desde una dimensién social, se refiere a la distribucion desigual de

estas areas que generan inequidad en el acceso a espacios publicos de calidad. Esto
repercute directamente en la salud, la cohesion social y el derecho a la ciudad, afectando con
mayor intensidad a los sectores mas vulnerables, tal como lo sefiala la (Organizacion de las

Naciones Unidas, 2020). Desde la dimension econdmica, la presion del mercado inmobiliario

privilegia el uso del suelo para vivienda y desarrollos comerciales, aun cuando se reconoce
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que la proximidad a parques incrementa el valor de las propiedades y aporta beneficios

indirectos al turismo y a la productividad (Tetreault, 2004).

Estas dimensiones forman parte de la estructura funcional de la sustentabilidad, sin embargo,
existe un enfoque relevante que, aunque no es una “dimensién” en el sentido estricto, si

representa una etapa clave en el proceso: el ambito institucional y de gobernanza, ya que

cuando este plano no se considera, se generan limitaciones en la planeacion y en la gestion
del territorio, lo que podria derivar en desigualdades territoriales y en la ausencia de politicas
que garanticen una provision equitativa de la infraestructura verde.

En este contexto de la sustentabilidad, diversas iniciativas y experiencias internacionales han
subrayado la importancia de articular la planeacion urbana con la calidad de vida. Programas
como la Global Quality of Life Initiative (s. f) destacan la necesidad de vincular la planeacién
urbana con la calidad de vida urbana como un objetivo medible y multidimensional. Asi
mismo, casos como el de la Kingdon of Saudi Arabia, muestran como algunos paises han
incorporado la creacion de grandes parques urbanos y corredores verdes como parte de
estrategias nacionales de desarrollo sostenible, reconociendo que la infraestructura verde es
un elemento clave para mejorar el bienestar social, la resiliencia ambiental y la competitividad

economica de las ciudades.

1.2 Contextualizacion del problema desde distintas dimensiones
de la sustentabilidad en México.

En México la problematica de las areas verdes urbanas también refleja tensiones en las
distintas dimensiones de la sustentabilidad, por ejemplo, el crecimiento demografico ha sido
un detonante en la expansion urbana de acuerdo con proyecciones del INEGI, Censo
poblacional (2010), la poblacion en México pas6 de poco mas de 48 millones en 1970 a mas
de 126 millones en 2020 (incremento del 38%) con una marcada concentracion en ciudades
medias y grandes. Esta expansion ha aumentado la demanda de suelo urbanizable,
minimizando el area para los espacios publicos como los parques de gran escala, y
fragmentando los ecosistemas urbanos. Si nos referimos a las dimensiones de la
sustentabilidad, en lo social, la rapidez con la que crecieron las ciudades no siempre ha sido

acompanada de una planificacion equitativa, lo que ha derivado en desigualdades en el
10



acceso a parques, especialmente en las periferias de las ciudades. Por otro lado, en la

dimensién econdmica, la presion del mercado inmobiliario responde al aumento de poblacion

urbana priorizando la construccion de vivienda y servicios sobre la preservacion de
infraestructura verde, aun cuando existen diversos estudios que evidencian los beneficios

economicos de los parques en términos de valorizacion del suelo. En lo ambiental, en México,

tenemos serios problemas de contaminacion de aire, suelo y una pérdida de diversidad en

fauna importante.

Sin embargo, sumado a esta problematica dimensional, tenemos la gobernanza, una

dimension politica en donde la planeacion urbana no ha logrado responder con politicas

integrables que vinculen el crecimiento poblacional con la provision de parques de gran
escala, lo que genera una disminucioén de areas frente a los estandares internacionales como

la Organizacién Mundial de la Salud recomienda.

La complejidad del problema en México ha motivado la creacion de instrumentos normativos

e institucionales que buscan garantizar la provision equitativa del espacio publico (EP).
En este contexto, la Secretaria de Gobernacion (SEGOB) define que:

‘el EP se refiere a las areas compartidas en zonas habitadas y su objetivo fundamental es
mejorar tanto la calidad de vida individual como la colectiva mediante criterios esenciales.
Esta normativa busca establecer una base solida y definir conceptos que requiere el proceso
de planificaciéon urbana a nivel nacional, centrandose en el espacio publico” (Secretaria de

Desarrollo Agrario, 2021).

Bajo esta perspectiva la normativa nacional, en particular la NOM-001SEDATU-2021, asi
como las legislaciones estatales y municipales buscan responder a los desafios ambientales
(Tabla 1), sociales, econdmicos e institucionales descritos en el capitulo anterior, sentando
bases para comprender como los parques urbanos de gran escala se conciben y gestionan
en el pais.

En este sentido la Secretaria de Desarrollo Agrario, (2021) establecié una clasificacion de los
espacios publicos en tres ejes: por su funcién, administracion y escala de servicio, tal como
se presenta en la Tabla 1. En primer lugar, los EP se deben organizan segun los propdsitos
para los cuales fueron disefiados o considerados, es decir, de acuerdo con su Funcién (Tabla
2). En segundo término, se consideran los criterios de Administracion (Tabla 3), que refieren

al organismo responsable de su gestion y de mantener el espacio. Finalmente, la Escala de
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Servicio (Tabla 4), vinculada con la influencia y el alcance del EP dependiendo

extension territorial, equipamiento y servicios ofrecidos.

Tabla 1. Clasificacion del EP segun la NOM-001 SEDATU-2021

de su

actividades que se desarrollan
en su interior.

administracion y mantenimiento
del espacio en cuestion.

Funcién Administracion Escala de Servicio
Determina el caracter del | Se refiere a la naturaleza del | Se refiere a la influencia de un
espacio e incluso las | organismo encargado de la | espacio publico como resultado

de su oferta en area, servicios y
equipamiento

Elaboracién: Propia

Fuente: Secretaria de Desarrollo Agrario, (2021)

Tabla 2. Clasificacion del EP segun su funcion

Por su funcién de
Equipamiento Urbano:

Por su funcion de
Infraestructura:

Por su funcion de Areas
Naturales:

Areas verdes urbanas
(parques, jardines y
huertos), plazas y
explanadas, espacios
deportivos, miradores,
espacios abiertos en el
equipamiento publico.

Vias Urbanas, peatonales,
terciarias, secundarias,
primarias, frentes maritimos
y fluviales.

Bordes de los fretes de
agua (riveras, playa).
Espacios designados por
LGEEPA1".

Elaboracioén: Propia
Fuente: Secretaria de Desarrollo Agrario, (2021)

" Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién Ambiental.
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Tabla 3. Clasificacion del EP por su administracion

Administracion Administracion Administracion Administracion Administracion
Federal: Estatal: Municipal: Metropolitana: Publico-Privada

Son bienes La entidad estatal | El Municipio ejerce Espacio publico o | Establecen
nacionales sujetos ejerce posesion, la posesion a titulo Espacios que una relacion
al régimen de control o de duefio segun Art. son propiedad de | contractual de
dominio publico y administracion a 115 de la CPEUM?, varios oérdenes largo plazo,
que son titulo de dueno las leyes y de gobierno entre
administrados por mediante los reglamentos (federal, estatal instancias
alguna poderes estatales | federales, estatales, y/o municipal) y publicas y
dependencia con y de acuerdo con bandos municipales que con el fin de privadas.
facultades la Ley de Bienes. y otros instrumentos garantizar su
conferidas en la a que haya lugar. estado se
LGBN. La acuerda
posesioén es de la administrar de
federacion. forma conjunta.

Elaboracién: Propia
Fuente: (Secretaria de Desarrollo Agrario, 2021)

La NOM-001-SEDATU-2021 propone una clasificacion de los espacios publicos de acuerdo
con su escala de servicios, es decir, el alcance que tienen y a cuantas personas logran
beneficiar. Como se muestra en la Tabla 4, esta clasificacion va desde los espacios mas

pequenos y de proximidad, hasta los de gran escala con impacto regional o metropolitano.

En los niveles mas basicos estan los A1, que son espacios pensados para la vida cotidiana
en los asentamientos mas cercanos, lugares que se recorren caminando de forma segura y
continua. Los B2 son un poco mas grandes, vinculados con barrios, colonias o distritos, donde
la participacion ciudadana suele tener un papel importante en su disefio y mantenimiento. En
un tercer nivel, los C3 ya abarcan a toda una unidad urbana consolidada, como un municipio

o alcaldia, y se convierten en un simbolo de identidad para ese territorio.

Por encima de ellos aparecen los que resultan mas relevantes para esta investigacion: los
D4 y E5. Los D4 son espacios que, aunque administrados por dos o mas entidades de
gobierno, son percibidos por la gente como un solo parque o area comun, con gran capacidad
de convocatoria. Finalmente, los ES representan los espacios publicos de mayor escala:
parques metropolitanos o regionales que responden no solo a las necesidades de la

poblacién local, sino también a demandas turisticas o actividades especializadas. Estos

2 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
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grandes parques son piezas estratégicas en las ciudades, porque concentran servicios,
generan identidad y al mismo tiempo tienen un fuerte impacto en la calidad de vida y en la

dinamica econdmica del entorno.

Tabla 4. Clasificacion del EP por su escala de servicios

Escala de Escala de servicios Escala de servicios Escala de servicios Escala de
servicios A1 B2 C3 D4 servicios E5
Atienden la Son los espacios Son los espacios Son los espacios Son los
demanda de publicos publicos cuya escala publicos que se espacios
servicios en determinados para de servicio busca reconocen como publicos de
asentamiento atender una atender a toda la compartidos por mayor escala,
nucleares, demanda mayor que poblacion de una dos omas que buscan
suelen ser la A1, y cuyo disefio unidad urbana entidades resolver las
recorridas 0 mantenimiento consolidada gubernamentales demandas de
peatonalmente implican una (alcaldia, municipio que se diferencian grandes areas,
de forma negociacion entre 20 | o ciudad), asi como formal y las actividades
segura e mas agrupaciones representar la funcionalmente; a especializadas
ininterrumpida. ciudadanas con imagen del territorio la vez que se de la poblacién
identidades propias administrado por perciben como uno en las
(colonia, barrio, dicho nivel de mismo por la metrépolis, las
sector o distrito) gobierno. poblacion. demandas
dentro del mismo regionales en
orden de gobierno. zonas rurales
ylo las
demandas
turisticas en
zonas
atractivas a
esta industria.

Elaboracién: Propia
Fuente: Secretaria de Desarrollo Agrario, (2021)

Otra clasificacion, todavia mas importante es por su “Interdependencia” con el entorno urbano
y de las distancias maximas de acceso que deben garantizar a la poblacion. La Tabla 5.
Clasificacion del EP por su escala de servicios muestra como, ademas de su tamano del
area, cada categoria de EP esta relacionada con una distancia maxima que asegura que las

viviendas se encuentren razonablemente cerca de un parque.

Por lo anterior, la Secretaria de Desarrollo Agrario (2021), recomienda que los espacios de
menos escala, como los A1 (de 0.01 a 2 hectareas) deben ubicarse a una distancia maxima

de 400 metros de las viviendas, lo que corresponde a un recorrido peatonal y corto y seguro.

Conforme aumenta la superficie del EP también se amplia el radio de servicio: los B2 pueden

estar a 600-800 metros; los C3 hasta 1,200 metros; y los D4 que ya alcanzan entre las 10 y
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50 hectareas, deben encontrarse a un maximo de 2,000 a 2,500 metros de las viviendas.
Finalmente, los E5 que superan las 50 hectareas y constituyen los grandes parques
metropolitanos, pueden ubicarse a distancias de hasta 12 kilbmetros, dado que su influencia

es regional y atrae a poblacién de amplias zonas urbanas y rurales.

De esta manera la norma no solo clasifica los parques por su tamano o servicios, sino que
establece criterios de accesibilidad general, asegurando que todas las personas, sin importar
dénde viven, tengan la posibilidad de disfrutar de un espacio adecuado a una distancia
razonable. Para el objeto de esta investigacion, los parques D4 y ES son los EP de mayor
interés, ya que, representan los espacios de gran escala que deben responder a necesidades

metropolitanas y garantizar la accesibilidad a un mayor numero de habitantes en el AMG.

Tabla 5. Clasificacion del EP por su escala de servicios

Distancias de poblacion directa beneficiada
Area Clasificacion Distancia maxima de la Distancia maxima de la vivienda
vivienda a un solo a un solo espacio publico cuando
son dos o0 mas
Espacio publico (aislado D1) (incorporados al sistema)
(aislado D2)
0.01a2ha A1 400 metros 500 metros
2ab5ha B2 600 metros 800 metros
5a10ha C3 800 metros 1,200 metros
10a50 ha D4 2,000 metros 2,500 metros
Mas de 50 ha ES 12 kildmetros
1.- Nota: Las distancias maximas se consideran medidas en terreno plano. EI municipio o gobierno podra
modificar estas distancias de acuerdo con el caso particular de cada espacio y justificandolo con la topografia
en la que se encuentra y el gasto energético que representan sus recorridos.
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En el marco de esta investigacion, la seleccién de areas verdes urbanas se ha guiado
estrictamente por los criterios establecidos en la Norma Oficial Mexicana NOM- SEDATU-
001. Esta normativa clasifica los espacios publicos segun su tamano, equipamiento y funcién,
proporcionando una base metodoldgica para asegurar la consistencia y relevancia de los
espacios estudiados, se han seleccionado espacios que corresponden a las categorias E5 o

mayor, que abarcan areas desde 10 hasta mas de 50 hectareas.

Esta eleccion se justifica por la representatividad de estos espacios en el contexto urbano,
reflejando intervenciones urbanas en escala, equipamiento publico y de datos inmobiliarios.
Ademas, la distancia maxima desde la vivienda hasta estos espacios publicos, de entre
800 y 12 kilometros, es crucial para evaluar la accesibilidad real de los habitantes a dichos
espacios verdes. La investigacion se centra en estos rangos de distancia para entender como
la proximidad a areas verdes urbanas grandes y bien equipadas influye en la calidad de vida
urbana, permitiendo una evaluacidn mas precisa de la interaccion entre el desarrollo
inmobiliario y la disponibilidad y calidad de los espacios verdes. Asi, el estudio busca
proporcionar una comprension profunda de como estos factores contribuyen al bienestar
urbano, alineando la investigacion con los objetivos de promover un desarrollo urbano

sostenible y accesible.

1.3 Los parques urbanos en el Area Metropolitana de Guadalajara.

A lo largo de su historia el AMG ha desarrollado una infraestructura de parques urbanos que
han sido fundamentales para mejorar la calidad de vida de sus habitantes, parques como el
Parque Colomos inaugurado en la década de los 1980 y el Parque Morelos, fundado en 1860,
han sido clave en la expansion de espacios publicos, proporcionando areas de esparcimiento,

recreacion y conservacion ambiental.

Otros espacios como el Parque Metropolitano inaugurado en el 2004, el Parque Aguazul y el
Parque Revolucion también destacan por su importancia historica y cultural, convirtiéndose
en puntos de encuentro social y de preservacion de la biodiversidad. Estos parques junto con
otros proyectos contemporaneos muestran como la AMG ha integrado espacios publicos para

sus ciudadanos, mientras enfrenta los desafios de la urbanizacién en su area metropolitana.
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Con base a los datos del inventario de IMEPLAN (s.f.), se observa que el AMG cuenta con 13
parques urbanos que cumplen con la normativa descrita para esta investigacién y que seran
denominados “parques de gran escala”; en la Tabla 6 se describen las caracteristicas que

los hacen parte de esta definicion:

Tabla 6. Inventario de parques urbanos de gran escala en el AMG

o . o Extension territorial
Parque Urbano Escala Administracion Municipio (ha)
a
1 Bosque Los Colomos I ES Estatal Zapopan 44
Bosque Los Colomos La
2 ES Estatal Guadalajara 92
campana l y I
3 Parque Aguazul D4 Estatal Guadalajara 15.97
4 Parque Gonzalez Gallo D4 Estatal Guadalajara 17.29
5 Parque Alcalde D4 Estatal Guadalajara 17
6 Parque El Dean D4 Estatal San Pedro 25.79
Tlaguepaque
7 Parque Avila Camacho E5 Estatal Zapopan 90
Parque Natural
8 ) ES5 Estatal Tonala 80
Huentitan
9 Parque de la Solidaridad ES5 Estatal Tonala 110
1 Parque Metropolitano ES5 Metropolitano Zapopan 113
1 Parque Montenegro D4 Estatal San Pedro 48
Tlaquepaque
Bosque Urbano
12 a D4 Estatal San Pedro 10.5
Tlaquepaque Tlaquepaque

Elaboracién propia
Fuente: IMEPLAN

En la Figura 1 se observa como el Municipio de Guadalajara cuenta con tres parques de gran
escala (Parque Aguazul, Gonzalez Gallo y Alcalde) y un parque escala E5 (Colomos | y Il)
mientras que el municipio de San Pedro Tlaquepaque solamente cuenta con parques de
clasificacion D4 (El Dean, Bosque urbano Tlaquepaque y Roberto Montenegro) ; por otra
parte el Municipio de Tonala prevalecen espacios publicos correspondientes a E5 (Parque

Natural Huentitan, Gral. Luis Quintanar y Puerta a la Barranca) y el Municipio de Zapopan en
17



su totalidad con espacios de mas de 180 hectareas (Bosque Colomos llI, Avila Camacho,
Metropolitano) que lo colocan en el municipio que mas superficie de parques ES tiene un su
inventario, también es importante mencionar la ausencia de estos espacios en un Municipio

como Tlajomulco de Zufiga.

Figura 1. Parques urbanos a gran escala en el AMG

296

mD-4 mE-5
191
85 92
l 40
Zapopan Tonala Tlaquepaque Guadalajara

Municipios en el AMG

Figura 2. Ubicacién de los parques urbanos de gran escala en el AMG
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Elaboracioén propia
Fuente: IMEPLAN

En la Figura 2 se observa la distribucion de los parques urbanos en el AMG muestra una
notable desigualdad entre los municipios ya que Guadalajara, con un 18% de los parques
urbanos, alberga aproximadamente 5.2 millones de habitantes. En contraste, Tlaquepaque
con un 12.12% de los parques, tiene una poblacion de 800,000 habitantes, mientras que
Tonala, que cuenta con el 27.12% de los parques tiene alrededor de 500 mil habitantes. Por
otro lado, Zapopan, el municipio mas grande en cuanto a parques urbanos, tiene un 42% de
parques y una poblacion aproximadamente de 1.5 millones de habitantes. Por otro lado,
Tlajomulco con una poblacidn que supera los 700,000 habitantes, no cuenta con ningun
parque urbano registrado, lo que resalta una desigualdad critica en el acceso a estos

espacios publicos, espacialmente en un municipio con un alto crecimiento poblacional y

territorial.

PARQUES URBANOS EN EL AREA METROPOLITANA
DE GUADALAJARA CON QLASIFICACION D4Y ES5
SEGUN LA NOM-001-SEDATU

Simbologia
ZAPOPAN
Red vial
Parque Bosques urbanos -
Natural ’ Localidad urbana
Bosque los Huentitan
Colomos lil (e E5 :
Avila r
Camacho E5
E5 f Parque Puerta
=3 p a'la Barranca
Bosque Los Parque X
Colomos: EE5p /’ Alcaide D4
s . / . Parque D 4
Parque’ : Norsios { Parque General
Metropolitano GUADALAJARA Luis Quintanar
E5 \ Parque E5
Agua Azul g Parque

Gonzalez
: D4 ‘/— Gallo ‘

D4 =
Sy 1 ol ¥ ‘.4

/ TONALA
[ 7 Parque ) -/
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o~ D4 (4 \Bosq@e%rbano 2

Tlaquepaque

SAN PEDRO
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Roberto
‘, Montenegro
D4 vL___

1:150.000
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Capitulo 2. Definicion del objeto de estudio.

Para determinar la escala y temporalidad del alcance de esta investigacion, fue necesario
definir el objeto de estudio, asi como el periodo en el que se generan los resultados, el cual
corresponde a 2025, al tratarse del periodo mas reciente con la informacion completa y
homogénea disponible para el analisis. En términos generales, se consideraron dos aspectos
para la eleccidn de la zona de estudio y temporalidad: por un lado, la cantidad de habitantes
(o un enfoque geografico) y el numero y superficie de parques; por otro, la presencia de un

movimiento inmobiliario significativo (o enfoque inmobiliario).

2.1 Enfoque geografico.

Se analizaron las superficies por municipios, asi como la totalidad de habitantes por zona,
donde se observa que en una distribucion de area por habitantes. Los municipios con menos
areas verdes urbanas por habitante son: Zapopan con 2.70 habitantes por m?, seguido por
el municipio de Guadalajara con 2.88 habitantes por m? en un tercer lugar esta Tlajomulco,
con 5.47, y Tonala, con 5.8 habitantes por m? (Jalisco, 2024). En términos porcentuales,
Zapopan destaca con el 41% del total de areas verdes entre los cinco municipios estudiados,
le sigue Guadalajara con 21% de areas verdes. No obstante, la superficie por habitante es
mayor que Zapopan (2.88 habitantes por m? contra 2.7 habitantes por m?), por otra parte,
Tlajomulco de Zufiiga es el tercer municipio que destacar, contando con 19% de areas verdes

del total de su superficie y una densidad relativamente alta de area verde por habitante.

2.2 Enfoque inmobiliario.

El crecimiento inmobiliario de un municipio es otro aspecto por considerar para la seleccion
del objeto de estudio, pues su incremento se vera directamente proporcional, es decir,
aumentaran las oportunidades de observar incidencia de areas verdes en los valores de venta
para el caso de la obra nueva. Aqui se puede anticipar que el producto de mercado
inmobiliario mas sensible a la presencia de areas verdes es el habitacional. Una fuente de

datos que puede orientar al respecto es el conjunto de datos de DIME, de la empresa Softec,
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que realiza muestreos trimestrales principalmente del mercado de vivienda, estando estas
categorizadas en 5 clasificaciones. No obstante, para el momento de la eleccion especifica
del area de estudio, desde el enfoque del valor de uso, se considera imprescindible que las
areas verdes urbanas, puedan formar parte del cotidiano. Es decir, para que la presencia de
area verde tenga incidencia en el valor inmobiliario, este debera estar a una distancia

prudencial del primero.

Derivado de lo anterior, se propone una variable denominada 'distancia al parque’, se refiere
a la distancia en linea recta desde la propiedad en desarrollo hasta la entrada mas cercana

del parque urbano.

La Figura 3 se construyo a partir de casos del muestreo de DIME, calculando la distancia a

los parques urbanos de los proyectos vigentes.

Figura 3. Distancia de servicio de los proyectos inmobiliarios en proceso

hasta febrero 2025
Distancia al | Distancia al
ID Clasificacion Tipo Nombre parque parque
(metros) (kildmetros)
3500 M Depto Almira Mirador Vertical Torre A, B. 9358 9.36
3674 M Depto Angulo 159 Residencial 5514 5.51
3676 M Depto Atria Tower 5242 5.24
3687 M Depto Ebano 1336 A 6053 6.05
3824 M Loft Horma Alto 6099 6.10
3175 M Depto Nacion Mexicaltzingo 878.75 0.88
3647 M Depto Nibele Residencial Moderna 433.37 0.43
3558 M Depto Parques Guadalajara Torres M Etapa IV 168.37 0.17
3708 M Depto Patria Sur Etapa | 3511.6 3.51
3629 M Depto Punta Norte Torres C 1530.31 1.53
3114 M Depto Thalatha Torre | 1180.21 1.18
3790 M Depto Torre Fractalia 958.32 0.96
3657 M Depto Tresol Torre | 115.21 0.12
3725 M Depto Tresol Torre Il 115.21 0.12
3159 M Depto Vibranta Chapultepec 2460.38 2.46
3618 M Depto Villa Dhara 148.1 0.15

Elaboracién propia
Fuente: Softec, DIME2025

21



En la Area Metropolitana de Guadalajara, la distribucién de vivienda reflejada en la Figura 4
se muestra una notable concentraciéon de desarrollos inmobiliarios en los municipios de

Zapopan y Guadalajara.

Figura 4. Imagen satelital de la distribucidn de los proyectos inmobiliarios en el AMG
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Fuente: (Softec, 2025)

Zapopan destaca por tener numerosos desarrollos habitacionales ubicados cerca del parque
metropolitano y otras areas verdes. En el caso de Guadalajara, es comun encontrar proyectos

en las inmediaciones del Bosque Los Colomos | y Il, asi como de otros parques urbanos.

Tonala, aunque con menor concentracion, también presenta desarrollos relevantes que se
ven beneficiados por su cercania a espacios verdes, lo que refleja una tendencia hacia un
disefio urbano mas enfocado en la sostenibilidad y el bienestar de las personas. En contraste

Tlajomulco a pesar de contar con 34 desarrollos activos (Softec, 2025), no dispone de
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parques urbanos de gran escala en su territorio. Se observa que los municipios de
Guadalajara y Zapopan presentan una incidencia per capita baja en superficie de areas
verdes urbanas, sin embargo, se identifica que estos municipios de cuentan con desarrollos
inmobiliarios contiguos a las areas verdes urbanas, ofreciendo una oportunidad unica para
analizar la interaccién entre la expansion inmobiliaria y la conservacion de espacios publicos
verdes, esta proximidad es fundamental para entender como el disefio y la distribucién de

espacios residenciales se integran con las areas verdes en un entorno urbano.

Ademas, se resalta que la distancia entre los parques de gran escala y los nuevos desarrollos
inmobiliarios cumple con la Norma Oficial Mexicana NOM- SEDATU-001, que establece una
clasificacion de escala de servicios, es decir, una distancia maxima de 2,500 metros. Se
observa que los municipios de Guadalajara y Zapopan tienen parques urbanos con impacto
social significativo, estos espacios no solo ofrecen servicios ecosistémicos y recreativos, sino

que también actuan como catalizadores de la cohesién social y la integracion comunitaria.

En esta investigacidén se considera la importancia de incluir municipios con zonas de diverso
perfil socioecondmico, especificamente aquellas clasificadas como residenciales medias y
economicas. Este criterio busca reflejar un amplio espectro de contextos urbanos y
proporcionar una comprension mas profunda de cémo las personas, con base a su estrato

social, le dan uso y sentido al espacio publico.

Como hallazgo importante en este capitulo se destaca el caso del Municipio de Tlajomulco;
ya que, a pesar de su considerable extension territorial, el notable numero de habitantes y su
crecimiento econdmico en ascenso, Tlajomulco destaca por la ausencia de parques urbanos.
Esta peculiaridad lo convierte en un caso de estudio valioso para entender las dinamicas de
desarrollo urbano en ausencia de areas verdes publicas establecidas. La inclusion de
Tlajomulco podria ofrecer una perspectiva contrastante en comparacién con municipios que
si cuentan con parques urbanos. Analizar las implicaciones de esta carencia permite abordar
cuestiones fundamentales sobre la planificacion y gestidon de areas verdes y su impacto en la
calidad de vida. Ademas, examinar como se desarrolla el tejido urbano en un contexto de
escasez de espacios verdes puede revelar perspectivas valiosas sobre las necesidades y

prioridades de una poblacién en crecimiento y sus efectos en la sustentabilidad urbana.

Por otro lado, investigar en Tlajomulco puede proporcionar recomendaciones significativas

para politicas publicas en municipios similares que enfrentan retos de expansién rapida. La
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aplicacidon de la metodologia en este contexto puede identificar estrategias potenciales para
integrar eficientemente las areas verdes en la planificaciéon futura, asegurando que el
desarrollo econdmico vaya de la mano con la sostenibilidad ambiental y la mejora del bienestar

social.

Capitulo 3. Pregunta de investigacion.

El crecimiento inmobiliario ha llevado a un aumento en la densidad urbana y a la disminucién
de espacios verdes, degradando la calidad de vida urbana, donde se considera que la pérdida
del tejido social, la contaminacién y el incremento a la vivienda son problemas de indole social,
econdmica y ambiental y que, si este problema no se ve desde una perspectiva integral, las

soluciones seran propuestas obsoletas.

Esta investigacion analiza los parques urbanos desde esta vision integral y transdisciplinar,
tomando como punto clave la distancia entre estos espacios publicos y su impacto en el valor

inmobiliario y la calidad de vida de los habitantes del AMG.
Por lo tanto, se plantea la siguiente pregunta detonante:

¢ Como influyen los parques urbanos de gran escala en el valor
inmobiliario y en la calidad de vida de los habitantes del Area
Metropolitana de Guadalajara?

3.1 Objetivo general y especificos.

El objetivo general de esta investigacion es:

Analizar la influencia de los parques urbanos de gran escala en el valor
inmobiliario y en la calidad de vida de los habitantes del Area
Metropolitana de Guadalajara.

Este objetivo se enfoca en entender la dinamica entre las areas verdes y el valor inmobiliario, y
busca identificar formas de lograr un desarrollo que sea sostenible y beneficioso para la

calidad de vida de los habitantes.

De lo anterior se plantean los siguientes objetivos especificos que contribuiran a resolver la

pregunta de investigacion y a dar sentido al objetivo que se planted para este trabajo.
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1. Estimar mediante el Modelo de Precios Hedodnicos, la influencia de cercania de los
parques urbanos de gran escala en el valor inmobiliario de desarrollos habitacionales en

los municipios de Guadalajara, Zapopan y Tlajomulco.

2. Analizar la percepcion, el uso y la disposicion a contribuir econdmicamente para la
conservacion de los parques urbanos de gran escala, a través del Método de Valoracion

Contingente.

3. Analizar como el nivel socioeconomico de la poblacion condiciona el acceso, uso,

valoracioén y disposicion al pago, asociadas a los parques urbanos de gran escala.

4. Integrar las metodologias econométricas para comprender el papel de los parques
urbanos de gran escala en la sustentabilidad del habitat urbano del Area Metropolitana de

Guadalajara.

Capitulo 4. Referentes historicos de los conceptos.

El concepto de parque urbano de gran escala ha sido abordado de diversas maneras en la
literatura, reflejando las diferentes perspectivas de disciplinas como el urbanismo, la
planeacién, la legislacion, la arquitectura y el paisajismo y desde diferentes enfoques
economico, social y ambiental. Los referentes histéricos que marcaron el inicio de esta

investigacion son:

4.1  Definicion del parque urbano.

En el ambito juridico, el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible del Centro de Poblacién (Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco ) define el parque urbano como un area verde
publica dentro de la ciudad, cuyo objetivo principal es mantener el equilibrio entre la
naturaleza y el entorno urbano. Este espacio introduce la naturaleza en la ciudad,
integrandose en su estructura urbana y social, segun esta legislacién, el parque urbano es

denominado de la siguiente manera:
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"los parques urbanos son areas verdes de uso publico creadas para conservar el

equilibrio entre el espacio urbano y los ecosistemas naturales” (Ecologica, 2001).

Desde una perspectiva moderna, el parque urbano es visto como parte esencial de la
estructura urbana, caracterizado por ser un espacio publico, verde, abierto y exterior que

facilita diversas actividades para la poblacion.

Schjetnan et al (2008), amplian este concepto al dotarlo de una dimension ecoldgica y
temporal, destacando los beneficios sociales y ecoldgicos que estos espacios aportan a la
ciudad. Segun estos autores, los parques urbanos no solo cumplen funciones recreativas,

sino que también desempefian roles ecoldgicos y paisajisticos significativos.

Czerniak (2007) introduce la nocion de "grandes" parques urbanos en respuesta a la transicion
de ciudades a regiones urbanas, enfatizando tanto las caracteristicas cualitativas como
cuantitativas de estos espacios, asi como su manejo en contextos urbanos complejos. Este
enfoque incorpora aspectos como la ecologia, el espacio publico, los procesos urbanos y la
relacion entre lugar y ciudad. Otros autores, como Konijnendijk et al (2013) definen los
parques urbanos como espacios abiertos dominados por vegetacion y agua, generalmente
reservados para uso publico. Estos parques pueden variar en tamafo, desde grandes

extensiones hasta pequefos "parques de bolsillo".

Por su parte, Canosa Zamora (2003) considera la dimension como una caracteristica

definitoria, diferenciando los parques urbanos de otras tipologias como camellones y plazas.

Reyes-Paeicke et al (2011) aportan una definicion que resalta el valor social de los parques
urbanos, destacando su rol como mediadores entre la naturaleza y el ser humano, y
subrayando su importancia como elementos representativos del patrimonio natural y cultural
urbano. Finalmente Chiesura (2020) , en su libro, resalta la importancia de la naturaleza
urbana para el bienestar de los ciudadanos y para la sostenibilidad de la ciudad en la que
viven, asi como, el autor considera que desarrollar ciudades mas sostenibles no se trata solo
de mejorar los aspectos abidticos y bidticos de la vida urbana, sino también de los aspectos
sociales, es decir, entre otros, de la satisfaccidn, las experiencias y las percepciones de la
gente sobre la calidad de sus entornos cotidianos, lo anterior se hizo utilizando técnicas
analiticas tanto cuantitativas como cualitativas para analizar e interpretar los datos

recopilados.
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Estas definiciones y clasificaciones de parques urbanos en la literatura reflejan la evolucion
y la diversidad de enfoques en el estudio de estos espacios, subrayando su importancia en

la planificacion urbana y en la calidad de vida de los habitantes.

4.2 Definicion de calidad de vida urbana.

El concepto de calidad de vida ha evolucionado significativamente a lo largo del tiempo,
pasando de una vision predominantemente cuantitativa a una comprension mas cualitativa y
multidimensional. Este enfoque holistico considera no solo las condiciones materiales de
vida, sino también las percepciones y experiencias individuales y colectivas de los habitantes
(Aguilera Molina, 2021).

Actualmente se han relacionado los conceptos de calidad de vida urbana y los parques
urbanos como una herramienta de sustentabilidad, donde ademas de los aportes ambientales
que ofrecen, la parte social también es resaltada por Akiko Tsai Miyanishi (2023) en su analisis
de calidad de vida urbana. Su estudio analiza la disponibilidad de areas verdes urbanas en
Sé&o Paulo, Brasil, identificando parques, areas de cobertura y accesibilidad para residentes
basado en el modelo de “Ciudad de los 15 minutos” de Moreno (2021), quien propone que
todas las personas accedan a servicios esenciales, incluyendo los parques de gran escala
caminando, lo que promueve calidad de vida, cercania, sostenibilidad y una vida mas
equitativa. Por otro lado, la Conferencia de Naciones Unidas "HABITAT II" impulso la
consideracion de la calidad de vida urbana, destacando la necesidad de evaluar y mejorar

las condiciones de vida en las ciudades.

Stangierska (2022) describe el término de calidad de vida como:

“La calidad de vida urbana se refiere a la medida en la que los habitantes de un entorno
urbano perciben y experimentan su bienestar y satisfaccion en relacion con diversos aspectos
de la vida en la ciudad. Incluye factores como la calidad del entorno fisico (como espacios
verdes, infraestructura, calidad del aire), servicios publicos (educacién, salud, transporte),
oportunidades de empleo, seguridad, acceso a actividades recreativas y culturales, entre

otros.”

El concepto de urbano se integra cuando existe la influencia por la planificacion urbana, el

disefio de espacios publicos, la distribucion de servicios, la densidad poblacional, la
27



accesibilidad, la sostenibilidad ambiental y otros aspectos que afectan la vida diaria de los

residentes en un entorno urbano.

Sin embargo, Gough (1994) menciona algo importante, explica que no existe un consenso
sobre una definicion unica de calidad de vida o calidad de vida urbana. Se plantea como un
concepto indivisible al cual es necesario atribuirle un contenido claro y especifico mediante
una mayor investigacion y reflexion en la motivacion y el desarrollo humano, que permita una

adecuada operacionalizacion del concepto.

Valdivia-Cisneros et al (2020) definen la calidad de vida urbana como la satisfaccion de
necesidades, confort y 6ptima calidad de vida dentro de un espacio urbano habitable con
distintas dimensiones. Ademas, mencionan que la calidad de vida urbana incluye
dimensiones sociales, econdmicas y ambientales. En el contexto urbano, la calidad de vida
esta vinculada a la eficiente atencion de las necesidades de bienes y servicios de los
ciudadanos que habitan en un determinado conglomerado urbano, siguiendo un enfoque

cuantitativo y objetivo de la calidad de vida.

4.3 Metodologias estadisticas para la valoracién econdémica de los
parques urbanos y su relacion con el crecimiento inmobiliario.

El valor econémico y social de los parques urbanos se ha estudiado desde diferentes
metodologias que buscan entender tanto los beneficios tangibles como el aumento en el valor
de las viviendas, como los intangibles, que se relacionan con la calidad de vida y el bienestar
de las personas. Estas formas de analisis no se excluyen entre si; al contrario, se
complementan y ayudan a comprender de manera mas completa como influyen los parques

en la ciudad.

Lewis (2014) explica que los parques urbanos tienen un valor doble, pues son al mismo
tiempo espacios de uso cotidiano y lugares que aportan bienestar colectivo. Lancaster (1966)
retoma esta idea al sefialar que las personas valoran las caracteristicas de los bienes, por
ejemplo, la vista, el tamafno o la cercania a un parque, y no solo el bien en si. Con base en
esto, Rosen (1974), propuso el Modelo de Precios Hedodnicos (MPH), que permite medir como

ciertos factores del entorno, como las areas verdes, influyen en el valor de una vivienda.
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Muchos investigadores han usado este modelo para demostrar que la cercania a parques
incrementa el valor inmobiliario, por ejemplo, Jim y Chen (2006) en Hong Kong, y Liisa
Tyrvainen (2000) en Finlandia, encontraron que las propiedades cerca de areas verdes
pueden valer entre 5% y 15% mas. De forma similar, Sander y Polasky (2009), confirmaron
que el valor de las viviendas aumenta con la accesibilidad y las vistas hacia los parques. En
México, Sandoval Sanchez (2021) y Canosa Zamora (2003) aplican este modelo para mostrar

que la distribucion de parques también refleja desigualdades territoriales.

Sin embargo, el MPH tiene limitaciones, Freeman (2003) y Malpezzi (2008) sefialan que en
las ciudades es dificil separar el efecto del parque de otros factores, como la seguridad o los
servicios urbanos. Para enfrentar estos retos, Anselin (1988) y Duque (2009) proponen el uso
de modelos espaciales, que permiten corregir los efectos de la localizacion y ofrecer

resultados mas precisos sobre la relacion entre las viviendas y las areas verdes.

Por su parte, el Método de Valoracion Contingente (MVC), introducido por Davis (1963) y
desarrollado por Cameron et al (1989) se basa en encuestas que preguntan a las personas
cuanto estarian dispuestas a pagar por conservar o mejorar un parque. Este método permite
estimar valores que no estan reflejados en el mercado, como la satisfaccion de saber que el
parque existe, o su legado para las futuras generaciones. Cerda A. et al (1997) y Cristeche

y Penna (2008) resaltan su utilidad para bienes sin valor directo.

Autores como Hansmann (2007) y Cameron et al (1989) han mejorado este método,
proponiendo encuestas mas precisas y modelos econométricos que reducen los errores en
las respuestas. Al mismo tiempo, Garrod y Willis (1999) y Bateman et al (2002) recomiendan
combinar distintas metodologias, ya que la union del MPH, el MVC y Costo del Viaje permite
obtener resultados mas completos y realistas. En esa misma linea, esta investigacién adopta
un enfoque mixto Creswell (2014), que combina el analisis econométrico del MPH con la
percepcion social del MVC. Este enfoque permite comprender no solo cuanto valor
economico aportan los parques, sino también qué significan para las personas y coémo

mejoran su calidad de vida.

Finalmente, Gémez-Baggethun et al (2013) recuerdan que los parques son mucho mas que
espacios recreativos: son infraestructuras ecoldgicas y culturales que generan beneficios

sociales, ambientales y simbdlicos. Por eso, su valoracion debe integrar las dimensiones
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econdmicas, sociales y ambientales, permitiendo reconocer su papel en la equidad urbana y

en la sustentabilidad del habitat.

Sandoval Sanchez (2021) en su articulo: "Valoracion econémica de la multifuncionalidad de
los parques urbanos: un analisis explicativo" se revisaron 120 publicaciones de estudios con
un periodo de 57 afios (1963-2020) sobre el valor de los parques urbanos y su analisis
cuantitativo, el objetivo de este trabajo fue la valoracion econémica de la multifuncionalidad
de los parques urbanos en un fundamento tedrico de los modelos econdmicos por tres

metodologias:

1) Modelo de Precios Heddnicos (MPH): Este modelo se basa en la idea de que el valor de
un parque urbano se refleja en el precio de los inmuebles cercanos. Los estudios suelen
concluir con un porcentaje de incremento en la presencia de un area como ésta. Los autores
identifican, al MPH, como la metodologia mas utilizada, sobre todo en paises desarrollados
como Europa y EUA porque dependen de datos fiables de mercado inmobiliario los cuales
suelen ser en América Latina menos abundantes y precisos. E| MPH es un modelo de
regresion que se utiliza en economia para estimar el valor de un bien a partir de sus atributos
o caracteristicas. En el contexto de los parques urbanos, este modelo analiza como diferentes
caracteristicas de una propiedad, incluida la proximidad a un parque, influyen en su precio de

mercado (Sahagun Sanchez, et al, 2020).

El MPH generalmente utiliza la regresion lineal multiple para cuantificar como cada atributo,
como LA localizacion, caracteristicas estructurales, y en este caso, la cercania a areas verdes

(distancia), contribuye al precio de una propiedad (Sandoval Sanchez, 2021).

Al realizar la regresion, los coeficientes para cada variable independiente (como la proximidad
a un parque) indican la cantidad de cambio en el valor de la propiedad debido a ese atributo
especifico. En el contexto de la existencia de un parque urbano se plantea la siguiente

ecuacion (Sandoval Sanchez, 2021).
P = f (AL Ey)
donde 4; es el vector de caracteristicas estructurales (terreno, habitaciones, tipo, entre otros),

L; es la distancia al centro del trabajo, la distancia al parque y E, son las caracteristicas del

parque. Con el MPH se sabra la disposicién de pagar por estar cerca del parque, por las

dimensiones del parque, o por cualquier otra variable que se considere en la ecuacion.

30



2) Modelo del Costo del Viaje (MCV): esta metodologia se utiliza para encontrar el valor
estimado de un espacio sobre la base de la utilidad que percibe un visitante al hacer uso de

uno o mas atractivos ambientales o de recreacion (Cesario, 1976).

El MCV valora dos conceptos 1) el desembolso que el visitante incurre al trasladarse desde
un origen hasta el espacio en cuestion y 2) el costo de oportunidad en la que incurre el
visitante para acudir al lugar de esta manera se estima el valor econdmico del espacio
considerando los beneficios que los usuarios reciben al hacer uso de los atractivos
ambientales y/o de recreacion, es importante mencionar que, este método se utiliza para

estimar el impacto de las externalidades de los parques urbanos en los valor de la vivienda.

Martinez-Cruz, (2005) propuso la siguiente formulacién para los MCV.

Vi = f(ci, Xi} ’ Ql)
donde V; es el numero de visitas del individuo al i al sitio en un periodo, C; es el costo de viaje
total, X; son las caracteristicas socioeconémicas como ingreso, educacion y edad vy, por

ultimo, Q; que es la calidad ambiental del sitio.

3) Método de Valoracién Contingente (MVC): Para esta tercera metodologia, Davis (1963)
estimo6 el valor econdmico considerando a los usuarios y a no usuarios, basado en las
preferencias con relacion a los atractivos y actividades de un espacio, particularmente en los
servicios de recreacion al aire libre, elaboré un trabajo valorando los beneficios de un conjunto
de parques acuaticos urbanos, esta metodologia en la que se considera como apoyo para otros

autores.

El MVC se basa en enfoques cualitativos, utilizando cuestionarios para determinar cuanto
estaria dispuesto a pagar un individuo por un bien publico. Segun Cerda A. et al (1997),
retoman el modelo de utilidad aleatoria propuesto por Hanemann para estimar la probabilidad
de que una persona acepte pagar por un bien comun

1

P(S) = F(av) = 1 + e—(+BA+yx)
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Esta férmula evalua la respuesta afirmativa basada en el monto propuesto (4;) y variables
socioeconomicas (x;), donde el coeficiente de valor () debe ser negativo para cumplir con la

teoria econdmica.

Para interpretar adecuadamente el analisis econométrico, es importante reconocer los
problemas y dificultades que presentan; por ejemplo, el MPH contiene una alta
heterogeneidad del mercado de viviendas, la multicolinealidad y heterocedasticidad, asi como
la dependencia espacial (Cho & J. M. Bowker, 2006). En el caso del MVC, Cristeche y Penna
(2008) mencionan la importancia de elegir adecuadamente el formato de la pregunta,
disminuir el sesgo, identificar y discriminar las respuestas deshonestas y verificar que no exista

desconocimiento del sitio a evaluar.

En los resultados de los estudios Sandoval Sanchez (2021) mencionan que, en los 53
articulos donde se utilizd el modelo semilogaritmico, para que el MPH sea validado, fue
importante suponer escenarios como: a) el municipio se puede considerar como un cémo
mercado, b) el mercado de la vivienda esta cerca de un valor de equilibrio y c) el modelo
estadistico de regresion es adecuado. Sin embargo, el objetivo del MPH para estimar el VNM
de los parques, fue por el porcentaje del valor de las viviendas cercanas al parque. Mientras
que, los resultados evaluados por el modelo de MCV fue positivo en las 14 publicaciones
revisadas, 11 de ellas son estudios de caso, y tres casos hacen referencia a México, un caso
en Polonia, otro Australia y otro en Estados Unidos y la India, dos casos hacen referencia a
Colombia y otros dos al Reino Unido en todos se confirma que las personas perciben una
utilidad, lo que significa que los beneficios percibidos son mayores al desembolso que
significa el costo de viaje. Aunque son pocas las publicaciones que utilizan esta metodologia
el formato de reporte que se utiliza para las encuestas es similar, es decir, se consideran
variables parecidas; por lo que, el autor concluye que, aun cuando los estudios son parecidos,
hay variables de la zona que no permiten una comparativa entre paises, y un resultado
promedio, que sea base para siguientes estudios sobre valor de la vivienda respecto a la

distancia al parque por regiones.

Resaltando el caso de estudio local donde se hace uso de estas metodologias se analizo el
trabajo de Sahagun et al (2020) donde se aplica la metodologia de MVC, y se estima el valor
economico de los servicios ecosistémicos del Parque Metropolitano de Guadalajara (PMG),
la tesis doctoral de Alvarez (2017) donde la percepcion de los usuarios sobre los parques
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urbanos en el Area Metropolitana de Guadalajara influye en el contexto socio-urbano y en los

procesos de creacion de la ciudad.

Otro caso de estudio en Europa es la tesis de maestria y doctorado de Echavarria Ochoa
(2011) explora la relacion entre diversidad urbana y valor inmobiliario. Por medio de la
construccion de bases de datos para analizar el valor de la vivienda como indicador de valor,
utilizando la entropia de Shannon y el MPH, su metodologia incluye regresion multiple,
analisis factorial y mapas tematicos mediante Sistemas de Informacion Geografica (SIG), se
consideraron variables que reflejaron la diversidad urbana y se integro el verde urbano como
amenidad locativa, el estudio destaca la importancia de la compacidad urbana y la calidad de

vida en entornos urbanos.

Otro estudio que aporta a un marco tedrico sobre el uso de modelos cuantitativos es el
presentado por Trojanek et al (2018) el articulo analiza el impacto de la proximidad a areas
verdes urbanas en los precios de las viviendas en Varsovia. Se utilizaron datos de mas de
43,000 transacciones de apartamentos entre 2010 y 2015, y se aplicaron métodos como el
MPH con minimos cuadrados ordinarios, minimos cuadrados ponderados y regresion
cuantica mediana. Los resultados mostraron que la proximidad a areas verdes urbanas esta
positivamente relacionada con los precios de los apartamentos, con un aumento promedio
del 2.8% al 3.1% cuando hay un area verde a menos de 100 metros. Se destaca que la
influencia de la proximidad a parques o bosques es mas significativa en apartamentos mas
nuevos que en aquellos construidos antes de 1989. Ademas, se observa un mayor aumento
en los precios en edificios residenciales posteriores a la transformacion, llegando hasta un
8.6%. Estos hallazgos sugieren que la presencia de areas verdes urbanas tiene un impacto
significativo en los valores de las viviendas en Varsovia. Para el calculo de MPH, el estudio
sobre el efecto de los espacios verdes urbanos en los valor de las viviendas en Varsovia, se
utilizaron las siguientes variables de localizacidon (distrito administrativo), tecnologia de
construccion, piso, afio de construccion, area del apartamento, presencia de garaje, presencia
de soétano, altura del edificio, distancia al centro de la ciudad, distancia a una guarderia,
distancia a una escuela primaria, distancia a una estacién de metro, distancia a areas verdes
urbanas. Estas variables se emplearon para controlar diversas caracteristicas tipicas en
modelos de precios hedonicos para el mercado residencial, abarcando aspectos de

ubicacion, caracteristicas estructurales, servicios del vecindario y accesibilidad.
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Para concluir el estado del arte, es fundamental destacar la viabilidad y el valor de integrar
modelos cuantitativos y cualitativos en la evaluacion de parques urbanos, la combinacion de
estos métodos mitiga los sesgos y las limitaciones inherentes a los modelos de regresion
unidimensionales, permitiendo una comprension mas holistica y matizada. A través de la
incorporacion de percepciones y experiencias de los usuarios, estos enfoques mixtos
contribuyen significativamente a la integracion de los tres vértices de la sustentabilidad: lo

ambiental, lo social v lo econdmico.

Ademas, al incluir la percepcidon del usuario en la evaluacion de los parques urbanos, estos
modelos enriquecen el analisis de la calidad de vida urbana ya que, al reflejar las necesidades
y preferencias reales de la comunidad, estas metodologias aseguran que las politicas y
estrategias urbanas no solo sean equitativas y efectivas, sino que también promuevan
activamente una mejor calidad de vida para todos los ciudadanos. Esta aproximacion integral
y participativa es esencial para disefiar espacios urbanos que verdaderamente beneficien y
enriquezcan la vida ciudadana, fortaleciendo la cohesion comunitaria y fomentando un

desarrollo urbano mas sostenible.

Capitulo 5. Diseino metodologico y estrategia de
analisis.

En este capitulo se describe el marco metodolégico empleado en esta investigacion; el cual
considera un enfoque mixto con métodos cuantitativos y cualitativos, se pretende evaluar
cdémo impactan los parques urbanos de gran escala en el valor inmobiliario y en la calidad de

vida de los habitantes del Area Metropolitana de Guadalajara.

La valoracién del espacio publico necesita un analisis multidisciplinario, que considere
aspectos sociales como la accesibilidad, la percepcion; aspectos ambientales como la calidad
del aire, el ecosistema y aspectos econdmicos, como la administracion y mantenimiento de
los espacios. Los parques son considerados como bienes no comerciales, es decir, no se
cuenta con un valor de mercado referente, de acuerdo con Lewis (2014), esta valoracion
denominada de “no mercado” se lleva a cabo desde dos grandes enfoques: el valor de uso y
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el valor de cambio, donde (Lancaster, 1966) plantea que las caracteristicas de un bien las

determina la utilidad del consumidor.

Para darle sentido a la pregunta de investigacion se utilizaron dos metodologias que permiten
observar el fenomeno desde dos dimensiones: por un lado, el valor inmobiliario asociado a
los parques urbanos y, por otro, el valor social que las personas les asignan. El objetivo fue
obtener una interpretacion mas completa del valor de uso y de cambio que puede tener un

parque de gran escala en el AMG.

El MPH analiza como la cercania a un parque influye en el valor de las viviendas. Este
enfoque cuantitativo permite identificar si los parques generan un efecto econémico en su
entorno Rosen (1974) explicd que, un analisis de correlacion busca identificar qué atributos
del inmueble tienen mayor peso o relacion estadistica con el valor del inmueble. El analisis
de correlacion y la regresién lineal se complementan, por un lado, se puede identificar la
existencia y direccion de las relaciones entre variables, y por otro, cuantificar el impacto
especifico de cada variable independiente sobre una variable dependiente como el valor de

un inmueble. Mientras la correlacién mide la fuerza de asociacidn entre variables, la regresion

ayuda a construir un modelo predictivo que explique como influyen los atributos del inmueble

sobre su valor.

Por otra parte, el MVC se emple6 para estimar el valor de uso que las personas otorgan a
estos espacios. A través de un cuestionario y el planteamiento de un escenario hipotético, se
indagd sobre sus preferencias, habitos de visita y disposicion a pagar, con el fin de
comprender qué tanto valoran los parques y como estos influyen en su vida cotidiana, es
importante mencionar que para el AMG no se cuentan con esquemas de medicidon que
contribuyan a mejorar la compresion del fendmeno y a la generaciéon de informacion util para
la toma de decisiones en materia de planeacién urbana, por lo que el uso de estas

metodologia podrian aportar a influir en cémo se miden.
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5.1 Modelo de Precios Hedonicos (MPH)

Para esta investigacion se analizaron los conjuntos de datos de la empresa Softec, quien
disefi6 la base de datos DIME correspondiente al afio 2025, con el propdsito de identificar
como el valor de la vivienda se relaciona con la cercania a los parques urbanos de gran escala.
En primer lugar, se seleccionaron las variables que conforman el valor de la vivienda, tales
como superficie, ubicacién, tipo de desarrollo y equipamiento. Posteriormente, se calculd la
distancia euclidiana entre cada desarrollo habitacional y el parque urbano de gran escala mas
cercano de forma lineal estableciendo un punto de referencia o ingreso para todos los

fraccionamientos y los parques, con el fin de medir la accesibilidad espacial de forma objetiva.

Con estos datos se elaboré una matriz de correlacion para cada municipio, lo que permitié
conocer la relacion entre las variables con mayor influencia sobre el valor del inmueble.
Después se realizd una regresion lineal multiple, y con los resultados se obtuvieron los

coeficientes para plantear en la ecuacion heddnica correspondiente.
PHGdlL =1+ (DP - dpkm) + (VM? -vm?)+ (A4+a)+(R+1r)+(B-b)+(C-c)+ (N-n)

donde PHGdAI es el precio heddnico del municipio de Guadalajara, I es el intercepto calculado,
DP es el coeficiente de regresién de la distancia al parque, dpkm es la distancia al parque que
tiene el proyecto al parque urbano mas cercano, VM? se refiere al coeficiente de regresion del
valor por metro cuadrado, vm? se calcula con el valor por metro cuadrado del proyecto, A es
el coeficiente de regresion del area, a se refiere al area del proyecto, R es el coeficiente de
regresion correspondiente al numero de recamaras, r se refiere al numero de recamaras del
proyecto, B es el coeficiente de regresion correspondiente al bafio, b se refiere al numero de
bafios que contiene el proyecto, C se calcula con el coeficiente de regresion correspondiente
al numero de cajones de estacionamiento, c es el numero de cajones de estacionamiento que
tiene el proyecto, N es el coeficiente de regresion correspondiente al niumero de niveles, n se

refiere al numero de niveles con los que cuenta el proyecto.

Una vez calculado el MPH se obtuvo el porcentaje del valor que representa la cercania al

parque y que permitié promediar los resultados del municipio utilizando la formula:
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~ (DP -dpkm)
EPi = —PHi

donde EPi es el porcentaje del valor que representa la cercania al parque para el proyecto i.
DP es el coeficiente de la variable “distancia al parque” en el modelo de regresioén lineal, dpkm
es la distancia en kildmetros del proyecto al parque mas cercano y PHi es el precio hedodnico

estimado por proyecto.

5.2 Modelo de Valoracién Contingente (MVC)

Para el MVC se aplicd un cuestionario de enero a mayo del 2025, disefiado en la plataforma
de Google Form, se propusieron 17 preguntas para conocer la disposicion a pagar y la
percepcion que las personas tienen sobre los parques urbanos de gran escala. Algunos

ejemplos de las preguntas son:

-¢ Estarias dispuesto a participar en un programa de conservacion, mejora, cuidado y
proteccion de los parques urbanos de gran escala del AMG, por medio de una cuota?

-¢Qué tipo de actividades realizas en los parques urbanos?
-¢ Qué te motiva a visitar parques urbanos?

Para determinar el niumero minimo de personas a encuestar, se utilizé la formula de Mohr
(1990), la cual se usa en estudios ambientales y sociales, esta técnica permite calcular un
tamano de la muestra representativo con base en la poblacion total o numero de visitantes
(en el caso del parque) considerando un nivel de confianza del 95% y un margen de error del
5%.

La féormula es

3 Zz~p~q-N
T e "(N=-1)+Z?-p-q

donde x es el tamafo de la muestra, N es igual a la poblacion total (en este caso, visitas
diarias: entre 6,000 y 8,000), Z2 hace referencia al valor Z para el nivel de confianza (por
ejemplo, 1.96 para 95%), p es la probabilidad de éxito (se suele usar 0.5 si no se conoce), q

es igual a 1 - p (también 0.5 si p = 0.5), e? es el error permitido (por ejemplo, 0.05 para 5%).
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El cuestionario se elaboré pensando en que cada respuesta abonaria a una variable y fue

difundido por redes sociales, donde se consiguieron 301 respuestas.

A partir de esta informacién se calculd la correlacion de las variables edad, estudios,
municipio, frecuencia a los parques y monto a pagar, para determinar la variable con mayor
correlacion a la disposicion a pagar con la variable disposicion a pagar. Posteriormente se
aplicd una regresion lineal multiple para determinar la capacidad de pago en funcién a las
variables. Con la intensiéon de profundizar en valoracién del espacio publico desde una
perspectiva socioecondmica, se aplico el criterio de clasificacion del AMAI, lo que permite
interpretar los resultados considerando las diferencias sociales y economicas entre los
grupos. Con base a estos resultados se identificd, quién valora los parques y como los

asocian con su calidad de vida y bienestar urbano.

5.3 Integracion metodologica

Mientras el MPH ofrece una vision cuantitativa basada en los datos del mercado inmobiliario
y la relacién directa entre el valor de la vivienda y la cercania a los parques, el MVC permitio

entender la capacidad y disposicion de pago en funcidén a sus usos.

El cruce de ambos métodos permitié dar una interpretacion econométrica a las percepciones
de los usuarios, reforzando la interpretacion de los datos y aportando una vision mas
completa del fendmeno. De esta forma, se propone que la metodologia se convierta en una
herramienta que articula la parte integral de lo ambiental, con lo econémico y lo social,
reconociendo que el valor de los parques urbanos de gran escala no se limita a su influencia
en el valor del suelo, sino que también aporta cuantia en su capacidad de mejorar la vida

urbana, fortalecer la identidad colectiva y promover la equidad territorial.
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Capitulo 6. Resultado del Modelo Econométrico.

6.1 Resultados del Modelo de Precios Hedonicos (MPH)

En este capitulo se presentan los resultados del MPH aplicado a tres municipios del AMG:
Guadalajara, Zapopan y Tlajomulco de Zufiga con la finalidad de analizar la relacion entre el

valor de la vivienda y la cercania a los parques urbanos.

Como se explica en el capitulo 5, el MPH descompone el valor de un inmueble en funcién a
sus atributos o caracteristicas, identificando como éstos contribuyen a la determinacion del

valor de la vivienda.

El analisis se llevo a cabo en dos etapas, en la primera se construyeron las matrices de
correlacion para identificar la fuerza y la direccion de la relacion entre los atributos o variables.
En la segunda etapa se estimé el modelo de regresion lineal multiple, que permite cuantificar
el efecto especifico de cada variable sobre el valor el inmueble para fortalecer la interpretacion
de los resultados y que nos ayude a transitar de una aproximacion cualitativa a un analisis

cuantitativo medible, aportando elementos para la toma de decisiones.

Los atributos considerados en ambas etapas fueron: distancia al parque, valor de venta del
inmueble, valor m?, area del inmueble, nimero de recamaras, nimero de bafios, nimero de

cajones de estacionamiento y nivel o altura del inmueble.

Es importante mencionar que para la interpretacion de los resultados se tomo en cuenta el
signo y magnitud de los coeficientes tanto de la matriz de correlacion, como la matriz de
regresion, es decir, para valores positivos se considera un incremento en el precio de la

vivienda, mientras que el valor negativo describe una disminucion en el precio.

a) Municipio de Guadalajara

En la Tabla 7 se presentan los resultados de la matriz de correlacion; este analisis permite
identificar, por un lado, la relacién de los atributos de la vivienda, en funcion a la distancia al
parque. Para este municipio el coeficiente asociado al valor de venta del inmueble con
respecto a la distancia al parque fue negativo (-0.16537), esto podria interpretarse como que

a mayor distancia al parque el precio de la vivienda tiende a disminuir. Este comportamiento
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sugiere que la cercania al parque de gran escala representa un atributo que, si aporta valor,

aunque de una forma moderada en comparacion a otras variables del modelo.

Por otro lado, la variable que corresponde al valor de venta del inmueble muestra
correlaciones positivas, con respecto al area del inmueble (0.881512), el numero de cajones
de estacionamiento (0.712455) y el numero de bafos (0.606978). Este comportamiento es
consistente con la teoria economica del valor inmobiliario, donde el valor de la vivienda se

explica en funcidn a las caracteristicas intrinsecas del bien inmueble (Rosen, 1974).

Es importante mencionar que el mercado inmobiliario de este municipio es considerado un
mercado consolidado, es decir, las personas buscar inmuebles céntricos, por lo que la
distancia al parque no opera como una variable de valor, son mas bien los atributos del
inmueble los que determinan directamente la estructura de su valor, no obstante, la magnitud
de las correlaciones a la distancia al parque indica que su efecto es menor y en distinta

direccion en comparacion con otros atributos.

Tabla 7. Analisis de correlacion del municipio de Guadalajara

Distancia Valor de Valor m? Area del Numero de Numero Numero Nivel o
al parque venta del inmueble recamaras de de altura del
inmueble bafios Cajones inmueble
de
estaciona
miento
Distancia al 1
parque
Valor de venta -0.16537 1
del inmueble
Valor m? 0.655865 -0.161633661 1
Area del 0.881512 -0.14335007 0.300506 1
inmueble
Numero de 0.400658 -0.08860187 0.022546 0.5707253 1
recamaras
Ndmero de 0.606978 -0.08060984 0.267477 0.7076353 0.6998345 1
bafios
Numero de 0.712455 -0.08954436 0.411115 0.7072552 0.3970100 0.51672 1
Cajones de
estacionamiento
Nivel o altura del 0.106430 -0.08967069 0.330382 -0.01838 -0.0215614 0.00631 0.076369 1
inmueble
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Una vez calculado el analisis de regresién, poder estimar el efecto que cada variable tiene
con respecto a la distancia al parque, se aplicd la regresion lineal (Tabla 8) donde los
resultados, permiten identificar tanto la direccion de las relaciones entre las variables como
el impacto especifico de cada atributo sobre el precio de la vivienda. Se observa que las
variables valor de venta (0.0811902) y el valor m? muestran una mayor relaciéon en el precio
de la vivienda, lo cual es consistente con la l6gica del mercado actual. Por otro lado, la
variable distancia al parque, con un coeficiente positivo de 0.0245148, resultdé no ser

estadisticamente significativo.

De manera general, el modelo muestra un buen ajuste, con un coeficiente de determinacion
R? de 0.949453 que se interpreta como que el 94.9% de la variabilidad del valor de la vivienda

es explicada por las variables incluidas en el analisis de regresién para Guadalajara.

Tabla 8. Analisis de regresion lineal del municipio de Guadalajara

Estadisticas de la regresion
Coeficiente de
correlacion 0.974399254
multiple
Coeficiente de
determinacion 0.949453906
RZ
R? ajustado 0.94717118
Error tipico 0.789204428
Observaciones 163

Analisis de Varianza

Grados de Suma de Promli(:o L E Valor
libertad cuadrados critico de F
cuadrados
Regresion 7 1813.414208 259.0591725 415.9297 5.0827E-97
Residuos 155 96.54076261 0.62284363
Total 162 1909.95497
Coeficientes Error tipico Estadistico t Probabilidad Inferior Superior ey SR
. 95% 95% 95% 95%
Intercepcion -6.0827355 0.3307637 -18.3899731 8.48724E-41 -6.7361219 -5.42934 -6.73612 -5.4293492
Distancia al 0.0245148 0.0377278 0.64978056 0.516795793 -0.0500123 0.09904 -0.05001 0.099041
parque
Valor de venta 0.0811902 0.0041056 19.77521418 3.10539E-44 0.07308003 0.08930 0.07308 0.0893005
del inmueble
Valor m? 0.0892006 0.0035011 25.47771902 2.75739E-57 0.08228459 0.09611 0.082285 0.0961167
.Area ‘:}?' -0.1459847 0.1468032 -0.99442416 0.321566283 -0.4359781 0.14400 -0.43598 0.1440085
inmueble
Nimero de -0.3868139 0.1790679 -2.16015146 0.032297704 -0.7405426 -0.03308 -0.74054 -0.0330853
recamaras
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Nl]l;ne_ro de 0.0527845 0.1422878 0.370970006 0.711166403 -0.228289 0.33385 -0.22829 0.3338580
anos

Numero de
Cajones de -0.0121872 0.0102345 -1.19079775 0.235553418 -0.0324045 0.00802 -0.0324 0.008029

estacionamiento

El resultado del analisis de regresion sugiere que, en un mercado consolidado como el de
Guadalajara, el valor de la vivienda esta explicado principalmente por sus caracteristicas
fisicas y econdmicas del inmueble, mientas que la cercania al parque de gran escala no actua

como un factor determinante en la conformacion del precio.

Una vez calculada la regresion lineal, el siguiente paso fue sustituir los valores en la ecuacion
del MPH con el propdsito de estimar la participacion porcentual de la variable distancia al

parque dentro del valor total de la vivienda:

PHGdAl =1+ (DP - dpkm) + (WM? -vm?)+ (A+a)+(R+7r)+ (B-b)+(C-c)+ (N-n)

La sustitucién de valores se anexa en la Tabla 17 del apéndice de tablas complementarias,
donde se calcul6 para 163 desarrollos inmobiliarios activos en el municipio de Guadalajara
durante 2025. Posteriormente, el calculé el Impacto por la distancia al parque, permitio
determinar cuanto valor porcentual reconoce el mercado inmobiliario, por la proximidad a

parques urbanos de gran escala.

Los resultados indican que, en promedio, la cercania a estos espacios puede asociarse con
un porcentaje de impacto por la cercania al parque de 1.38% en una distancia promedio de
2.48 km. Aunque este porcentaje es menor en comparacion con atributos como el area
construida, el numero de bafios o el valor por metro cuadrado, su importancia refleja
exclusivamente la contribucion de la proximidad a los parques. Es decir, los resultados
sugieren que estos espacios generan valor y son reconocidos por el mercado inmobiliario
como un atributo urbano deseable; sin embargo, forman parte de un conjunto mas amplio de

factores que caracterizan a Guadalajara como un mercado inmobiliario consolidado.

b) Municipio de Zapopan
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El analisis para el municipio de Zapopan se realiza en un contexto urbano caracterizado por
una alta consolidacién del mercado inmobiliario y una presencia relevante de parques
urbanos de gran escala. En la Tabla 9, se presentan los resultados de la matriz de correlacion
para este municipio con respecto a la distancia al parque, en donde se observa que el valor
de venta del inmueble es negativo (-0.1920), lo cual, podria interpretarse como que, a mayor

distancia, el valor de la vivienda tiende a disminuir.

Por otro lado, las variables que corresponden a las caracteristicas del inmueble muestran
correlaciones positivas entre la distancia al parque y los atributos de la vivienda, por ejemplo,
el area del inmueble (0.019192), el numero de cajones de estacionamiento (0.039052), el
numero de banos (0.080407) y el numero de recamaras (0.168504), lo que se interpreta como
que estos atributos tienen un relacion directa con el valor de la vivienda, es decir, a mayor
area de la vivienda o mayor numero de cajones de estacionamiento el precio de la vivienda

se incrementa.

Es importante mencionar que el mercado inmobiliario de Zapopan corresponde, en gran
parte, a sectores de nivel econdmico medio y alto, donde las caracteristicas propias del
inmueble continuan siendo los factores con mayor relacion respecto al precio de la vivienda.
No obstante, la matriz de correlacion también muestra una relacion inversa entre la distancia
a los parques urbanos de gran escala y el valor del inmueble. Esto sugiere que, al aumentar
la distancia respecto al parque, el valor de la vivienda tiende a disminuir, evidenciando que la
cercania a estos espacios representa un atributo urbano valorado dentro del mercado

inmobiliario de Zapopan.
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Tabla 9. Matriz de correlacion del municipio de Zapopan

Distancia ‘)lear::: g:l Valor Area del Numero de  Numero de Numero de :1:3::
al parque inmueble m? inmueble recamaras bafios Cajones de del
estacionamiento ... ople
Distancia al 1
parque
Valor de venta del -0.1920 1
inmueble
Valor m? -0.3826 0.57783 1
Area del 0.019192 0.69562 -0.1514 1
inmueble
Numero de 0.168504 0.15802 -0.3885 0.536319 1
recamaras
Numero de bafios 0.080407 0.43350 -0.1786 0.701123 0.71323 1
Numero de 0.039052 0.43488 -0.0903 0.621758 0.47494 0.5480 1
Cajones de
estacionamiento
Nivel o altura del -0.2572 0.31274 0.65539 -0.21566 -0.3366 -0.2400 -0.185 1

inmueble

Es importante, volver a mencionar que para estimar el efecto que tiene cada variable con

respecto a la distancia al parque en la Tabla 70 se representan los resultados de la regresion

lineal, por ejemplo, con direccién positiva tenemos al valor m? (0.049208), el area del

inmueble (0.009689), numero de bafos (0.012443), numero de cajones de estacionamiento

(0.022195) muestran una mayor relacion con el precio de la vivienda, lo cual es consistente

con un la légica del mercado actual. Por otro lado, la variable distancia al parque, con un

coeficiente (0.076520) resulto ser estadisticamente significativo.

Dee manera general el modelo muestra un buen ajuste con un coeficiente de determinacion

R? de 0.96734066, lo que podria interpretarse como que el 96.73% del valor de la vivienda

es explicada por las variables incluidas en el analisis de regresion para Zapopan.
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Tabla 10. Analisis de regresion lineal del municipio de Zapopan

Estadisticas de la regresion

Coeficiente de

correlacion
multiple 0.98353478
Coeficiente de
detern;;;\amon 0.96734066
R? ajustado 0.96536984
. 0.68294658
Error tipico
Observaciones 124
Andlisis de Varianza
Grados de Suma de FOInEED A Yalor
. los F critico de
libertad cuadrados
cuadrados F
Regresion 7 1602.5203 228.9314715 |490.8310588 4.968E-83
Residuos 116 54.104259 0.466416025
Total 123 1656.6246
- Error R Inferior Superior Inferior Superior
Coeficientes tipico Estadistico t P 95% 95% 95% 95%
Intercepcion -5.400738 0.3387563 -15.942841 5.24513E-31 -6.071688 -4.72979 -6.07169 -4.72979
Distancia al
parque 0.076520 0.0194928 3.9255732 0.000147219 0.0379124 0.115128 0.037912 [0.115128
Valor de venta
del inmueble 0.095875 0.0033642 28.499086 3.25573E-54 0.0892124 0.102539 0.089212 | 0.102539
Valor m? 0.049208 0.0015553 31.63825 6.98416E-59 0.0461277 0.052289 0.046128 | 0.052289
Area del
inmueble 0.009689 0.1353571 0.0715879 0.943053121 -0.258402 0.277782 -0.2584 0.277782
Numero de
recamaras -0.054979 0.158578 -0.3467049 0.729441154 -0.369063 0.259104 -0.36906 0.259104
Numero de
bafios 0.012443 0.1383718 0.0899260 0.928501081 -0.26162 0.286506 -0.26162 0.286506
Numero de
Cajones de
estacionamiento 0.022195 0.0100537 2.2077061 0.029232168 0.002283 0.042108 0.002283 | 0.042108

Siguiendo la metodologia propuesta, en la Tabla 18, se sustituyeron los valores observados
en la ecuacion del MPH. La sustitucion de valores se realizd para los 103 desarrollos
inmobiliarios activos en el municipio durante 2025 y permitié calcular el impacto asociado a

la proximidad de los parques urbanos de gran escala.

Los resultados muestran que la distancia promedio a estos espacios fue de 3.90 km y que el
impacto estimado de la variable distancia al parque representa aproximadamente -5.036%
del valor heddnico de la vivienda. Este resultado sugiere que, en términos generales, la
cercania a los parques urbanos de gran escala no genera una contribuciéon al valor

inmobiliario en Zapopan. Lo anterior podria explicarse por la consolidaciéon del mercado
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inmobiliario del municipio, donde atributos como la ubicacion dentro de zonas de alta
plusvalia, la oferta de servicios, la accesibilidad y las amenidades parecen tener un peso

mayor en la determinacion de los precios que la proximidad a los parques.

¢) Municipio de Tlajomulco de Zuhiga

El analisis correspondiente al municipio de Tlajomulco de Zufiga tiene una caracteristica
importante ya que, los calculos, se desarrollaron en un contexto de expansion urbana
reciente, el cual se caracteriza por una menor consolidacion territorial y un limitado acceso a
parques de gran escala. Estas condiciones de desigualdad permitieron observar como se

comporta la relacion entre el precio de la vivienda y la cercania a estos espacios publicos.

En la Tabla 77 se presentan los resultados de la matriz de correlacion para el municipio de
Tlajomulco de Zufiga; este analisis permite identificar la relacion entre los atributos de la
vivienda y la distancia respecto a los parques urbanos de gran escala. Para este municipio,
el coeficiente asociado entre la distancia al parque y el valor de venta del inmueble fue
negativo (-0.555764), lo que podria interpretarse como que, a mayor distancia del parque, el
valor de la vivienda tiende a disminuir. Este comportamiento sugiere que la cercania a
parques urbanos representa un atributo con una relacidon observable dentro del valor

inmobiliario del municipio.

Por otro lado, la variable correspondiente el valor m? muestra correlaciones positivas respecto
a la distancia al parque (0.691542), el area del inmueble (0.689013), el numero de bafios
(0.6896299) y el numero de cajones de estacionamiento (0.6110499). Este comportamiento
es consistente con la teoria econdmica del valor inmobiliario, donde el precio de la vivienda

se explica principalmente a partir de las caracteristicas fisicas y econémicas del inmueble.

Es importante mencionar que Tlajomulco presenta una dinamica inmobiliaria distinta a la
observada en Guadalajara y Zapopan, ya que gran parte de su crecimiento urbano
corresponde a procesos recientes de expansion territorial y desarrollo habitacional. En este
contexto, la cercania a parques urbanos de gran escala parece mantener una relacién mas
visible dentro de la estructura de valor de la vivienda, particularmente en zonas donde los

espacios verdes forman parte de nuevos desarrollos residenciales.
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Tabla 11. Matriz de correlacion del municipio de Tlajomulco de Zufiga

Distancia al Valor de Valor m? Area del Numero de Numero Numero de Nivel o
parque venta del inmueble recamaras de Cajones de altura
inmueble bafios estacionamiento del
inmueble
Distancia al 1
parque
Valor de venta -0.555764 1
del inmueble
Valor m? 0.691542 -0.401576 1
Area del 0.689013 -0.348782 -0.007614 1
inmueble
Numero de 0.3620749 -0.275990 -0.226553 0.7547499 1
recamaras
Numero de 0.6896299 -0.312891 0.121958 0.8690937 0.7087904 1
bafios
Numero de 0.6110499 -0.468002 0.36833 0.5670233 0.4273698 0.55737 1
Cajones de
estacionamiento
Nivel o altura 0.4027687 -0.184786 0.778489 -0.198115 -0.397532 -0.1644 0.082266 1
del inmueble

Una vez calculado el analisis de regresion lineal Tabla 712 fue posible estimar el efecto que
cada variable tiene sobre el valor de la vivienda dentro del mercado inmobiliario de
Tlajomulco. Los resultados permiten identificar tanto la direccion de las relaciones entre las

variables como el impacto especifico de cada atributo sobre el precio del inmueble.

Se observa que las variables valor de venta del inmueble (0.091919261) y valor por metro
cuadrado (0.027406745) presentan una mayor relacién con el precio de la vivienda, lo cual
es consistente con la légica del mercado inmobiliario actual. Por otro lado, la variable distancia
al parque presenté un coeficiente negativo de -0.02890603, lo que sugiere que la cercania a
parques urbanos podria relacionarse con un incremento en el valor de la vivienda; sin
embargo, dentro del modelo, este efecto se presenta de manera moderada en comparacion

con otros atributos del inmueble.
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Tabla 12. Analisis de regresion lineal del municipio de Tlajomulco de Zuiiga

Estadisticas de la regresién

Coeficiente de
correlacion

mltiple 0.98288152
Coeficiente de
deterrr};iyacién 0.96605608
R? ajustado 0.95691734
Error tipico 0.37711204
Observaciones 34

Analisis de Varianza

Grados de Suma de Promlzglo ol E Valor critico
libertad cuadrados de F
cuadrados
Regresion 7 105233641 | 15.0333773 | 105709921 | 1.838E-17
Residuos 26 3.69755087 | 0.14221349
Total 33 108.931192
- - i . ] Superior Inferior Superior
0,
Coeficientes Error tipico Estadistico t Probabilidad Inferior 95% 95% 95.0% 95.0%
Intercepcion -1.43947635 | () 651020566 | -2.21110055 | 0.036027709 | -2.777672 | -0.10128 | -2.77767 | -0.10128
Distancia al
parque -0.02890603 | ) 050201605 | -1.42946302 | 0.164777673 | -0.070472 | 0.01266 | -0.07047 | 0.01266
Valor de venta 0.091919261
del inmueble : 0.010007182 | 9.185328777 | 1.20649E-09 | 0.0713492 | 0.112489 |0.071349 |0.112489
2
Valorm 0.027406745 | () 103300618 | 8.303518895 | 8.73766E-09 | 0.0206222 | 0.034191 |0.020622 | 0.034191
Area del
inmueble -0.05266473 | ) 102674336 | -0.27333550 | 0.786754874 | -0.448713 | 0.343383 | -0.44871 |0.343383
Numero de
recamaras 0.047687718 | () 171646233 | 0.277825605 |0.783343569 | -0.305136 | 0.400512 | -0.30514 | 0.400512
Namero de
bafios -0.32272338 | ) 188674891 | -1.71047341 | 0.099086969 | -0.71055 | 0.065103 |-0.71055 |0.065103
Ndamero de
cajones de | 10588820
estacionamiento : 0.023899613 | -0.24637244 | 0.807328689 | -0.055015 | 0.043238 | -0.05501 |0.043238

De manera general, el modelo muestra un buen ajuste, con un coeficiente de determinacion

R? de 0.96605608, lo que se interpreta como que el 96.6% de la variabilidad del valor de la

vivienda es explicada por las variables incluidas en el analisis de regresién para Tlajomulco.

El resultado del analisis de regresion sugiere que, en Tlajomulco, el valor de la vivienda

continua explicado principalmente por las caracteristicas fisicas y econdmicas del inmueble;

no obstante, la cercania a parques urbanos de gran escala muestra una relacion observable

dentro del comportamiento del mercado inmobiliario, particularmente en zonas de crecimiento

habitacional reciente.




Como en los dos municipios anteriores en la Tabla 719 del apéndice de tablas
complementarias, donde se calculd para 34 desarrollos inmobiliarios activos en el municipio
de Tlajomulco durante 2025. Los resultados mostraron que la cercania a los parques urbanos
de gran escala presenta un impacto promedio de -0.523% sobre el valor heddnico estimado
de la vivienda en Tlajomulco y una distancia promedio a los parques de gran escala de 13.77
km. Este resultado sugiere que la proximidad a estos espacios no gener6 una contribucion al
valor inmobiliario dentro del municipio. Lo anterior podria estar relacionado con las
caracteristicas propias de su modelo de crecimiento urbano, es decir, dado su proceso de
expansion urbana, grandes distancias de desplazamiento y una menor integracién de los
parques urbanos. En este contexto, factores como la disponibilidad de vivienda, la
accesibilidad vial y la cercania a centros de empleo y servicios parecen ejercer una mayor

influencia sobre el valor inmobiliario que la proximidad a los parques urbanos.

6.2 Modelo Resultados del Método de Valoracién Contingente
(MVC)

A diferencia del MPH, que permite estimar el valor inmobiliario asociado a atributos
especificos del entorno urbano, el MVC incorpora la dimension social al interpretar la
percepcion y valoracion que los habitantes le otorgan a los parques urbanos de gran escala.
Con esto, esta investigacién buscé complementar el analisis econométrico mediante una
aproximacion que capturara el valor no mercantil de estos espacios, entendiendo que su
contribucion va mas alla de lo econdmico y que involucra aspectos personales, emocionales

y de bienestar cotidiano.

Para ellos se disefid y se aplicd un instrumento basado en un escenario hipotético: /a
implementacion de un programa de conservacion y mejora de parques urbanos financiado a

través de una aportacion anual por parte de los usuarios, similar a una membresia.

A partir de este planteamiento se indagd en la disposicion a participar, las formas de pago
preferidas y el monto en que los encuestados estarian dispuestos a aportar. Para robustecer
la investigacion se incorpord el perfil socioecondmico de los encuestados para contextualizar

los resultados y analizar la coherencia entre la disposicion a pagar y las condiciones reales
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de la poblacion identificando patrones, desigualdades, y factores que influyen en la valoracion

de estos espacios desde una perspectiva econémica y social.

a) Descripcion de la muestra

El tamaho de muestra fue estimado con base en el método de Mohr, obteniendo un
requerimiento de 341 observaciones. No obstante, para el desarrollo de la investigacion se
obtuvieron 301 respuestas validas. Aunque la cifra es ligeramente menor a la muestra
estimada, se considerd suficiente y estadisticamente viable para los fines de esta
investigacion, ya que permite mantener un nivel de confiabilidad aceptable u una

representatividad adecuada para los calculos realizados.

En la Figura 5 (a,b,c,y,d), se observa que la disposicion a pagar por un programa de mejora
y/o conservacion de los parques de gran escala representa una mayor aceptacion, con 163
personas que si estan dispuestas a pagar, frente a 138 que no aceptarian participar. Al
analizar el perfil por género, se observa que tanto hombres como mujeres muestran una
tendencia similar en participacion, sin embargo, las mujeres presentan una mayor
disposicion, con 91 que si aceptarian pagar, en comparacién con 72 hombres. En contraste

26 mujeres y 17 hombres no estuvieron dispuestos a pagar.
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Figura 5. Personas que participaron en un programa de mejora y/o conservacion de las
areas verdes para el MVC.

No acept6 participar en

el programa de mejora 138 Hombres 6]
Si aceptd participar en Mui
el programa de mejora 163 ujeres 171
Tabla a) Personas que si aceptaron participar en el programa de mejora Tabla b) Género de las personas que si aceptaron participar en el programa de mejora

Mujeres que no Hombres que no

aceptaron participar en aceptaron participar en
el programa de mejora el programa de mejora

Mujeres que si .
Hombres que si

aceptaron participar en ue
el programa de mejora aceptaron participar en

el programa de mejora

Tabla c) Mujeres que si aceptaron participar en el programa de mejora . = .
Tabla d) Hombres que si aceptaron participar en el programa de mejora

Esto sugiere que la disposicion a pagar por la conservacion de los parques urbanos (163
personas) se inclina a un perfil mas sensible hacia el valor social y ambiental de estos
espacios, mientras que quienes no estan dispuestos a pagar (43 personas) podrian estar

influenciados por aspectos econdémicos y de percepcion.

En lo que se refiere a la ubicacion geoespacial la Figura 6 muestra mayor concentracion en
el municipio de Zapopan, que, ademas es el municipio de mayor actividad inmobiliaria en el
AMG, éste registré una participacion de 84 mujeres y 54 hombres, seguido por Guadalajara,
donde la participacién fue de 38 mujeres y 37 hombres. Con una participacion menor, pero
igualmente significativa, se tiene a Tlajomulco de Zuhiga y San Pedro Tlaquepaque; en
Tlajomulco se registraron a 21 mujeres y 27 hombres, mientras que en Tlaquepaque se

ubican 22 mujeres y 11 hombres. En términos generales se observa una mayor participacion
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femenina, asi como una concentracién geografica en municipios con mayor consolidacion

urbana.

Figura 6. Ubicacion geoespacial de los encuestados
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La Figura 7 Muestra el rango de edad de los encuestados, donde la mayoria se concentra
entre los 18 y 60 aflos en ambos géneros. En las mujeres, el grupo mas representativo fue el
de 19 a 30 afos, seguido por los rangos de 31 a 40 y de 51 a 60 anos. Por otra parte, los
hombres presentaron una distribucion mas uniforme entre los 18 y 50 anos, con menor
participacion en edades mayores. En general, la mayoria de los encuestados corresponde a
una poblacién adulta en etapa productiva, lo que permitié obtener opiniones relacionadas con

la percepcién de los parques y su disposicidon a pagar.

Figura 7. Rango de edad de los encuestados por género
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En la Figura 8 se muestra el nivel de estudios de los encuestados la mayoria de las personas
cuenta con licenciatura (148 personas), seguida por quienes tienen estudios de posgrado (84
personas), lo que sugiere que la muestra se encuentra altamente escolarizada. También se
registr6 una participacion de 58 personas con preparatoria, mientras que los niveles de
secundaria y primaria presentan una presencia menor (11 personas). Estos resultados
reflejan que la muestra estda conformada mayoritariamente por personas con formacion

académica de nivel medio superior y superior.

Figura 8. Nivel de estudio de los encuestados
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De un total de 301 personas encuestadas, solo 251 reportaron asistir a parques urbanos de
gran escala, por lo que el anadlisis de medio de transporte se centré exclusivamente en las
que si asisten. En ambos casos el auto propio es el medio predominante (101 mujeres y 77
hombres). No obstante, los hombres que asisten utilizan con mayor frecuencia este medio de
transporte, seguido de la bicicleta, donde también se observé una participacion importante
de mujeres con 23 respuestas registradas. en contraste se observa un mayor uso en el
transporte urbano por parte de las mujeres (15 mujeres), que los hombres (6 usuarios). Estas
diferencias podrian asociarse a condiciones de accesibilidad, y disponibilidad de recursos,

asi como a elementos de percepcion como la seguridad (Figura 9).
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Figura 9. Medio de transporte a los parques de gran escala
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En lo que se refiere a frecuencia y usos, en la Figura 710 vemos que 129 personas hacen
uso de espacio de forma periddica u ocasional, ya que respondieron asistir una vez al afio,
en cuanto al uso semanal, 87 personas visitan el parque al menos una vez por semana, lo
que representa el 28.9% de la muestra. Ademas, 37 personas, es decir el 12.29%, sefialaron
asistir dos veces por semana. Por otro lado, el uso diario fue el menos frecuente, con tan solo
3 personas, lo que sugiere que los parques de gran escala no forman parte de la rutina diaria

de la mayoria de los encuestados.

Algo que es importante mencionar son las 45 personas que utilizan el parque cerca de su
casa, no necesariamente el parque de gran escala, lo que releja la importancia de tener del

acceso y la cercania como factores que pueden influir en la frecuencia de uso

Figura 70. Frecuencia de uso de los parques a gran escala
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La Figura 11 muestra las preferencias de las personas respecto a distintos mecanismos de
pago para el mantenimiento de los parques urbanos, un elemento importante para interpretar
los resultados del MVC. La respuesta mas comun es “no estarian dispuestos a pagar”, con
106 personas que consideran que estos espacios deben mantenerse sin aportaciones
directas por parte de los usuarios, lo que refleja una baja disposicién hacia propuestas de

contribucion.

En contraste, 72 personas aceptarian un modelo de tarifas al ingreso, y de éstas, 56
personas prefieren un pago directo anual, lo que indica que una parte de la poblacion si
estaria abierta a contribuir bajo ciertas condiciones. Por otro lado, un grupo menor, 37
personas, estaria dispuesto a aportar mediante el predial o impuestos locales, y 30 personas
optarian por fondos ambientales o mecanismos vinculados a una gestion mas colectiva y

sostenible.

Figura 711. Mecanismos de pago para la conservaciéon y/o el mantenimiento del EP

106
72
56
37
.

No estarian Pago directo anual Tarifas al ingreso  Predial o pago de Fondos
dispuestos pagar del parque impuestos ambientales

En términos de disposicion a pagar, los resultados del MVC muestran en la Figura 12, que
existe un grupo importante de personas que si estaria dispuesta a aportar econémicamente
para el mantenimiento y mejora de los parques urbanos. Entre ellas, 49 personas sefalaron
que podrian contribuir entre $30 y $50 pesos anuales, mientras que 40 personas pagarian
entre $50 y $100 pesos, y otras 40 estarian dispuestas a aportar entre $100 y $150 pesos.
Ademas, 66 personas indicaron que podria contribuir mas de $150 pesos anuales, lo que
sugiere una valoracion economica clara del beneficio que reciben de estos espacios. Estos

montos reflejan diferentes niveles de compromiso y permiten identificar rangos de
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contribucion realistas, reforzando asi la interpretacién de la disposicion a pagar obtenida
mediante el MVC.

Figura 12. Disposicion de pago de las personas encuestadas
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No estaria dispuesto a pagar

A través de este analisis sobre el perfil de los encuestados, fue posible identificar no solo el
rango del importe que estan dispuestos a pagar las personas por el mantenimiento y
conservacion de los parques de gran escala, sino también como se relacionan con ellos en
su vida cotidiana, factores como el género, la edad, el medio de transporte, y la frecuencia
de uso han ofrecido un analisis mas cercano y humano de quienes son los usuarios, asi como

la forma en que valoran los parques de gran escala.

b) Resultados por Nivel Socioeconémico (NSE)

Para comprender mejor como las personas valoran los parques de gran escala, fue
importante analizar no solo sus opiniones y experiencias, sino también las condiciones
sociales y econdmicas que forman parte de su vida cotidiana. En este sentido, el nivel
socioeconoémico (NSE), clasificado con base en la metodologia de la Asociacion Mexicana
de Agencias de inteligencia de Mercado y Opinion (AMAI), permitié identificar grupos de

poblacién con diferentes condiciones econdémicas, oportunidades y contextos sociales.

La clasificacion AMAI organiza a la poblacion en estratos que van del nivel A/B,
correspondientes a mayores recursos economicos, hasta el E, asociado a condiciones
vulnerables. Para ello considera variables como nivel educativo, caracteristicas de la

vivienda, accesos a servicios, bienes disponibles y condiciones del entorno doméstico.
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La incorporacién del NSE en esta investigacion permitié analizar si existen diferencias en la
manera en que las personas usan, acceden y valoran los parques urbanos. Aspectos como
la frecuencia de visita, la distancia que estan dispuestas a recorrer los motivos por los que la
utilizan estos espacios pueden variar segun las condiciones econdmicas y sociales de cada
grupo. Para ello, el analisis por NSE ayud6 a comprender de manera mas amplia la relaciéon
entre la infraestructura verde, la calidad de vida y desigualdad urbana en el AMG. Los
siguientes apartados representan los resultados obtenidos para cada NSE y las condiciones

en las que se utilizan estos espacios.

c) Segmentacion por NSE

La Figura 13 muestra la distribucion del Nivel Socioeconémico (NSE) de las 301 personas
encuestadas. Los resultados revelan que la mayor parte de la muestra se concentra en los
niveles A/B y C+, con 122 y 97 personas respectivamente, lo que confirma que la encuesta
fue respondida principalmente por sectores con condiciones econdmicas y educativas
favorables. En los niveles C y C- se registran 31 y 19 personas, mientras que los niveles D+
y D suman 13 y 18 personas respectivamente. Finalmente, solo 1 persona se ubicé en el nivel

E, que representa el estrato mas vulnerable dentro de la clasificacion AMAI.

Esta distribucion sugiere que la participacion estuvo mas vinculada con grupos de ingresos
medios y altos, lo cual es consistente con las caracteristicas de acceso particularmente el
uso de dispositivos digitales y con los perfiles educativos predominantes en las zonas donde
se levanto la encuesta. Estos datos permiten contextualizar las respuestas del MVC, ya que
las percepciones y disposiciones de pago suelen estar directamente relacionadas con las

condiciones socioecondmicas de las personas.
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Figura 13. Numero de personas que participaron en la encuesta segun su NSE

A/B C+ C C- D+ D E

En la Tabla 13 se muestra la distribucion los niveles socioecondémicos (NSE) de las personas
encuestadas, se observa que cada municipio presenta caracteristicas distintas, pero también
hay patrones que se repiten en el AMG. Zapopan es el municipio con mayor concentraciéon

de personas en niveles altos, especialmente en A/B (59 personas) y C+ (49 personas).

Guadalajara muestra una distribucion mas equilibrada, aunque también destaca en niveles
altos, con 32 personas en A/B y 28 en C+, seguidas por grupos mas pequefios en niveles
medios como C y C-. En Tlajomulco de Zuniga la mayoria de las personas se agrupa en
niveles A/B (20 personas) y C+ (7 personas), pero también aparece una proporcion
importante en niveles medios y bajos (C-, D+ y D+). San Pedro Tlaquepaque presenta una
distribucion parecida, aunque con menor cantidad de personas en los niveles mas altos y una

presencia mas visible de C, C-y D+.

Tonala, aunque con una participacion pequefia en el total, muestra niveles mas concentrados
en Cy D+, y es el unico municipio donde aparece un caso en nivel E. Finalmente, Zapotlanejo,
con una sola participacién, se ubica en el nivel A/B. Al analizar los resultados del MVC, esta
informacioén permite entender mejor la forma en que el entorno donde viven influye en su

valoracion de los parques urbanos y en su disposicidon a participar en su conservacion.
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Tabla 13 Ubicacion geoespacial de los encuestados segun su NSE

Categoria Guadalajara San Pedro Tlajomulco Tonala Zapopan
Tlaquepaque de Zuniga
A/B 32 10 20 59
C+ 28 12 7 1 49
C 9 2 4 1 15
C- 2 6 6 0 5
D+ 1 3 3 2 4

d) Segmentacion por NSE y por género

La Figura 714 muestra cuantas mujeres y cuantos hombres se ubicaron en cada NSE. En
general, se observa que ambos géneros tienen una presencia muy similar en los niveles mas
altos, lo que indica una muestra equilibrada y con buenas condiciones socioecondmicas entre
las personas participantes. En el nivel A/B, que es el estrato mas alto, se registraron 58
hombres y 64 mujeres. Esta tendencia se mantiene en el nivel C+, donde hay 17 mujeres y

14 hombres, es decir, también con un ligero predominio femenino.

Los niveles intermedios (C y C-) muestran numeros muy parecidos entre mujeres y hombres,
en los niveles mas bajos (D+, D y E), la participacion disminuye para ambos géneros, aunque
se observa una igualdad de género en D+ y D, mientras que en el nivel E aparece un caso,
correspondiente a una mujer. Esto significa que las diferencias en la percepcion, el uso de
los parques o la disposicién a pagar no estan influenciadas por el género, sino por otros
factores como el nivel educativo, el municipio de residencia o la accesibilidad al parque mas

cercano.
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Figura 14. Distribucion de NSE por género
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La Figura 15 muestra una diferencia muy clara entre los medios de transporte utilizados por

las personas segun su nivel socioecondémico.

En los NSE altos (A/B, C, C-, C+), el auto propio domina de manera contundente, con 111
personas, lo que representa la principal forma de acceso a los parques. Esto refuerza la idea
de que estos grupos cuentan con mayor capacidad economica y, por lo tanto, con mejores
alternativas de movilidad. El uso de caminata o bicicleta (33 personas) aparece como la

segunda opcion, y el transporte urbano o la motocicleta tienen una presencia minima.

En los NSE bajos (D, D+, E) la situacion cambia, aunque algunos siguen utilizando automavil
(9 personas), esto ocurre en proporcion mucho menor que en los grupos de mayor ingreso.
Aqui se observa un aumento en el uso del transporte urbano (8 personas) y de la motocicleta

(5 personas), ademas de un grupo pequeno que llega caminando (2 personas).

Este patrén sugiere que en los niveles mas bajos la movilidad hacia los parques se resuelve
con los recursos disponibles: transporte publico, motos o caminatas. Ademas, las cifras mas
bajas en general indican que asisten menos frecuentemente a los parques, ya sea por

distancia, por falta de transporte propio o por la calidad de los parques mas cercanos.
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Figura 15. Medio de transporte utilizado para ir al parque por las personas encuestadas

A/B,C,C-, C+ D,D+,E
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Por otro lado, en grafica Figura 16 se muestra cuanto estarian dispuestas a aportar las
personas encuestadas para participar en un programa de mejora y conservacion de los
parques urbanos. El patrén es muy claro: las aportaciones mas altas provienen de los niveles
socioeconémicos mas favorecidos, mientras que los montos mas bajos o la ausencia de

aportaciones corresponde principalmente a los NSE inferiores.

En el nivel A/B, que concentra a las personas con mayor capacidad econdmica, la mayoria
optd por la aportacion de mas de 150 pesos anuales, seguido por quienes estarian dispuestos
a dar entre 50 y 100 pesos. Este grupo representa la base mas solida para sostener
economicamente cualquier esquema de conservacion. El nivel C+ también muestra una
participacion importante, con un numero considerable de personas dispuestas a aportar

montos medios, lo que refleja interés y capacidad de involucrarse.

En los niveles C y C-, aunque existe disposicién a participar, los montos se reducen
notablemente. Las personas de estos grupos buscan aportar dentro de sus posibilidades, lo
cual evidencia que la voluntad de colaborar existe, pero esta condicionada por su situacion
econdmica. En los niveles D, D+ y E, la participacion disminuye aun mas y las aportaciones
son muy bajas o nulas. Este comportamiento no debe interpretarse como falta de interés en
los parques, sino como una limitacién econémica que restringe su capacidad para contribuir.
Estos resultados muestran que existe un interés real por conservar los parques urbanos, pero
las posibilidades de aportar econédmicamente varian de manera importante segun el NSE.
Este hallazgo es clave para el disefio de estrategias de financiamiento sostenible.
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Figura 16 Disposicion a pagar segun el NSE (numero de personas)
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e) Integracion de resultados (valor econémico y valor social)

En lo que se refiere al MVC, se elabord una matriz de correlacion para identificar la relacion
entre distintas variables sociales y econdmicas, y el monto que las personas estarian
dispuestas a pagar por la conservacion y mejora de los parques urbanos del AMG. La Tabla
14 muestra los coeficientes de correlacion entre variables como edad, estudios, municipio
(residencia) y frecuencia (visita a parques), permitiendo observar que variables representan

una mayor relacion con la disposicion de pago.

Lo anterior ayuda a comprender como las condiciones sociales, educativas y de uso del
espacio influyen en la manera en que las personas valoran los parques urbanos. Mas que
explicar una relacion de causa y efecto, la matriz permite identificar tendencias y patrones de
comportamiento entre los distintos grupos de poblacién
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La relacion mas fuerte, se observa entre la “frecuencia” de visita a los parques y el “monto a
pagar”, con una correlacion positiva de 0.3246, este coeficiente se podria interpretar como
que quienes acuden con mayor regularidad a los parques, estan dispuestos a aportar montos
mas altos para su conservacion y mejora, también se observa una correlacién positiva aunque
moderada con respecto a “Estudios” (0.07177) lo que se interpreta como que, a mayor nivel
educativo mayor es la contribucion econdémica; de lo contrario, esta la edad, muestra una
correlacion negativa (-0.12859), es decir, que las personas de mayor edad mencionan
aportaciones menores en promedio. Por ultimo, la variable de “Municipio” presenta una
correlacion de -0.06662, lo que podria implicar que la ubicacion geografica dentro del AMG

no influye significativamente en el monto que estan dispuestas a pagar.

Tabla 14. Matriz de correlacion Valoracion Contingente del AMG

Monto Edad Estudios Municipio Frecuencia
pago parques
Monto pago 1
Edad -0.12859 1
Estudios 0.07177 0.1780331 1
Municipio -0.06662 -0.039016 -0.13131 1
AR 0.32465 -0.086466 0.25767 -0.0493 1
parques

Con el propdsito de profundizar en estas relaciones, se construyé un modelo de regresién
lineal en el que el monto dispuesto a pagar fue considerado como variable dependiente (
Tabla 15), fue posible estimar el efecto de distintas variables sociales y demograficas tienen
sobre el monto que las personas estarian dispuestas a pagar por la conservacion y mejora
de los parques de gran escala en la AMG. Los resultados permiten identificar tanto la
direccion de las relaciones, como el comportamiento entre las variables. Se observa que la
variable frecuencia parques presenta un coeficiente mas alto (0.479369) con una relacion
positiva con el monto dispuesto a pagar, es decir, se podria interpretar como que las personas
que utilizan con mayor frecuencia los parques tienden a reconocer un mayor valor en estos

espacios, por lo tanto, estan mas dispuestos a pagar por su conservacion.
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Otra variable como edad (-0.21609706), municipio (-0.08863029) y nivel de estudios
(0.00409932) mostraron una relacibn menor dentro del modelo sugiriendo que el
comportamiento de pago se encuentra mas relacionado con la experiencia personal u el uso

cotidiano del parque que con las caracteristicas sociodemograficas de la poblacién.

Los resultados muestran un coeficiente de determinacion R? de 0.119 y un R? ajustado de
0.107, lo que indica que aproximadamente el 11.8% de la variabilidad observada en la

disposicion a pagar puede explicarse por las variables incluidas en el modelo.

Tabla 15. Modelo de regresion lineal de monto a pagar por un programa de conservacion y
mejora del EP del AMG

Estadisticas de la regresion

Coeficiente de
correlaciéon multiple 0.344419822
Coeficiente de
determinacion R*2 0.118625014

R”2 ajustado 0.106754643
Error tipico 1.835246333
Observaciones 302

ANALISIS DE VARIANZA

Promedio
Grados de Suma de de los Valor
libertad cuadrados cuadrados F critico de F
Regresion 4 134.635855 33.6589637 9.993371 1.337E-07
Residuos 297 1000.33434 3.36812910
Total 301 1134.97019
Inferior Superior Inferior Superio
Coeficientes Error tipico Estadistico t Probabilidad 95% 95% 95% r 95%
Intercepcion 1.59340660 0.5893314 2.70375273 0.007251 0.433612 2.75320 0.43361 2.75320
Edad -0.21609706 0.1159414 -1.8638461 0.063329 -0.444268 0.01207 -0.4442 0.01207
Estudios 0.00409932 0.08943492 0.04583586 0.963471 -0.171907 0.18010 -0.1719 0.18010
Municipio -0.08863029 0.08869321 -0.9992906 0.318467 -0.263177 0.08591 -0.2631 0.08591
Frecuencia parques 0.479369 0.08742102 5.48345862 8.926E-08 0.3073264 0.65141 0.30732 0.65141

Con este capitulo se finaliza el segundo enfoque metodoldgico del analisis econométrico,
cuyo objetivo es comprender la relacidon entre el desarrollo inmobiliario, los parques de gran

escala y su influencia en la calidad de vida urbana en la ZMG.

Los resultados sugieren que la disposicién a pagar por la conservacién y mejora de los

parques urbanos esta estrechamente vinculada con la experiencia de uso de estos espacios.
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En este sentido, las personas que visitan los parques con mayor frecuencia muestran una
mayor disposicion a realizar aportaciones econémicas para su mantenimiento, lo que refleja

una valoracion mas directa de los beneficios que estos espacios generan en su vida cotidiana.

Es importante mencionar que el analisis por Nivel Socioecondmico (NSE) evidencio
diferencias importantes en los montos dispuestos a pagar. Los grupos con mayores ingresos
presentaron aportaciones promedio mas elevadas, mientras que los niveles socioecondmicos
bajos manifestaron una disposicion a pagar menor. Este resultado sugiere que la valoracion
de los parques urbanos no depende unicamente de la percepcion de sus beneficios, sino
también de la capacidad econdmica de los hogares para contribuir a su conservacién. En
consecuencia, los resultados muestran que la disposicion a pagar esta influenciada tanto por
el uso y apropiacion de los parques como por las condiciones econdmicas de los habitantes,
lo que pone de manifiesto la necesidad de considerar criterios de equidad en el disefio de

estrategias de financiamiento y gestion de la infraestructura verde urbana.

Capitulo 7. Conclusiones e implicaciones para la
politica publica.

En esta investigacion, el concepto de valor se entiende como una construccion
multidimensional que integra atributos econdémicos, ambientales, sociales y territoriales
asociados al entorno urbano. En contraste, el precio representa la expresion monetaria de

ese valor dentro del mercado inmobiliario, reflejada en el costo de venta de las viviendas.

Bajo esta perspectiva, el MPH permite identificar como ciertos atributos urbanos, como la
proximidad a parques de gran escala, se capitalizan en el precio de mercado. Sin embargo,
no todos los beneficios que generan estos espacios son capturados econémicamente. Por
ello, el MVC permite dimensionar el valor de no mercado de los parques urbanos,
incorporando aspectos relacionados con la percepcion social, el bienestar, medido en la
disposicion econdmica de la poblacién a contribuir a su conservacion, evidenciando que el
valor de los parques trasciende su expresion estrictamente econdmica. De ahi que el

presente capitulo pone en discusién los hallazgos obtenidos a partir del analisis de MPH y
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del MVC, articulandolos con los enfoques teoricos revisados desde el planteamiento de la

pregunta de investigacion:

¢ Como influyen los parques urbanos de gran escala en el valor
inmobiliario y en la calidad de vida de los habitantes del Area
Metropolitana de Guadalajara?

Hasta el planteamiento del objetivo:

Analizar la influencia de los parques urbanos de gran escala en el valor
inmobiliario y en la calidad de vida de los habitantes del Area
Metropolitana de Guadalajara.

Para de integrar los resultados y comprender cdmo los parques de gran escala influyen

simultaneamente en el mercado inmobiliario y en la valoracion social del territorio.

7.1 Hallazgos del Modelo de Precios Heddnicos

Desde el planteamiento clasico de Rosen (1974), el valor de un bien es muy complejo, ya
que, el precio de la vivienda refleja la capitalizacion econémica de distintos atributos fisicos,
ambientales y de localizacion. Es decir, la cercania a parques urbanos constituye un atributo

potencialmente capitalizable por el mercado.

En congruencia con Crompton (2001) y Brenner et al (2014), quienes aseguran que los bienes
incrementan su valor conforme se ubican cerca de un parque urbano, los resultados
obtenidos en Guadalajara muestran un efecto positivo de hasta 1.388% en el valor
inmobiliario asociado a la proximidad a parques de gran escala. Este comportamiento
confirma que, en contextos urbanos consolidados, el mercado capitaliza los beneficios
ambientales y paisajisticos. Sin embargo, el caso de Zapopan muestra un resultado distinto:
el efecto estimado es negativo (-5.036%). Esto se interpreta como que, en este municipio, la
cercania al parque no aumenta el precio de la vivienda como ocurre en otros contextos. Una
posible explicacion es que Zapopan ya cuenta con muchas caracteristicas atractivas (como
buena ubicacion, infraestructura y amenidades) por lo que el parque deja de ser un elemento
que marque una diferencia en el valor. En otras palabras, en un mercado donde el precio ya
es alto, el parque no necesariamente agrega un incremento adicional. Por su parte, en
Tlajomulco el efecto es bajo (-0.524%), lo que se alinea con estudios que advierten que en
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escenarios de expansion urbana reciente y con oferta limitada de infraestructura verde, el
valor ambiental aun no se incorpora plenamente al valor de mercado, esto refleja una
desconexion entre infraestructura verde y procesos de valorizacién inmobiliaria en territorios

periféricos

Los resultados de esta investigacion coinciden con lo sefalado por Sandoval et al (2021),
quienes explican que la cercania a parques urbanos puede influir en el valor de la vivienda,
aunque este efecto cambia segun las caracteristicas de cada ciudad. Mientras que en algunas
ciudades de Asia los incrementos alcanzan entre 5% y 20%, en América Latina los resultados

son mas variables y no existe una tendencia uniforme.

En el caso del AMG, los resultados también muestran diferencias entre municipios.
Guadalajara presenté un impacto positivo asociado a la cercania con parques urbanos,
mientras que en Zapopan (-5.036%) y Tlajomulco (-0.5246%) la proximidad al parque no
representd un incremento directo en el valor de la vivienda. Esto sugiere que el valor de los
parques no depende unicamente de su existencia, sino también de factores como la
consolidacion urbana, el tipo de desarrollo inmobiliario y las dinamicas econdmicas propias

de cada municipio.

Con el objeto de sintetizar los principales hallazgos, la Tabla 76 se resumen los resultados
del modelo de MPH, donde se observa que la cercania a los parques urbanos de gran escala
puede representar un atributo relacionado con el valor inmobiliario. En el caso de
Guadalajara, los resultados sugieren que estos espacios no solo generan beneficios
ambientales y sociales, sino que también comienzan a ser reconocidos por el mercado
inmobiliario como elementos que aportan valor a la vivienda. Este comportamiento podria
contribuir al incremento del valor del suelo y, en algunos casos, a procesos de
desplazamiento urbano, lo que hace necesaria la implementacion de mecanismos de

gobernanza urbana y justicia territorial.
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Tabla 16. Sintesis de resultados por municipio

Municipio Atributo Comportamiento Porcentaje Interpretacion
clave observado estimado a la
analizado cercania al parque
Guadalajara Distancia al Relacion positiva Hasta +1.388 % En un contexto urbano
parque entre distancia y consolidado, la cercania a
urbano de precio de la vivienda parques de gran escala se
gran escala asocia con un mayor valor

inmobiliario, lo que sugiere que
estos espacios son reconocidos
por el mercado como un atributo

relevante.
Zapopan Distancia al Relacion negativa Aproximadamente La cercania a parques urbanos
parque -5.036 % de gran escala se asocia con

urbano de una variacion relevante en el
gran escala valor de la vivienda

Tlajomulco Distancia al Relacion débil o Aproximadamente En un contexto de expansion

de Zuniga parque poco evidente -0.5236 % urbana y limitada disponibilidad
urbano de de parques de gran escala, la
gran escala cercania a estos espacios

presenta un impacto muy
reducido en el valor inmobiliario

a) Hallazgos del MVC

El analisis mediante el MVC muestra que el valor de los parques urbanos no se expresa
unicamente a través del mercado, sino también mediante las percepciones y preferencias
sociales. Siguiendo el planteamiento de Mitchell y Carson (1989), el MVC permite estimar el

valor social de bienes publicos que no cuentan con un valor comparativo en el mercado.

Los resultados obtenidos evidencian una disposicion a pagar promedio superior a $150
pesos, cifra significativamente mayor a la estimada por Sahagun Sanchez et al (2020), quien
reporta montos cercanos a $45 pesos en su estudio sobre servicios ecosistémicos urbanos

en el parque Metropolitano.

La diferencia no radica unicamente en el monto, sino en el enfoque analitico. Mientras
Sahagun calcula una disposicion a pagar (DAP) agregada sin distinguir estratificacion
socioeconomica, este estudio incorpora el analisis por Nivel Socioecondmico (NSE),

mostrando que la disposicion a pagar varia de manera significativa segun la capacidad
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economica de los encuestados. Esto evidencia que el valor social del parque no es

homogéneo, sino estructuralmente condicionado por desigualdades territoriales.

Asimismo, la matriz de correlacidén confirma una relacion positiva entre frecuencia de visita 'y
disposicion a pagar, lo que sugiere que el uso recurrente fortalece el reconocimiento del valor

ambiental y social del parque.

De la Pena et al (2026) refuerza la idea de que el valor y uso de los parques urbanos no
depende unicamente de su existencia fisica, sino también de las condiciones de acceso como
la distribucion territorial y percepcion social asociadas a estos espacios. En el caso del AMG,
los autores evidencian que las areas verdes y los parques publicos presentan una distribucién
desigual, concentrandose principalmente en zonas con menores niveles de marginacion,
mientras que los sectores mas vulnerables tienen menos acceso y conectividad hacia estos
espacios. Asi mismo el estudio también destaca factores como la seguridad, la calidad del

espacio publico y la cercania que influyen directamente en la frecuencia de uso.

A la par de esta investigacion ambos estudios sugieren que el valor social de los parques de
gran escala no solo esta condicionado a atributos ambientales, sino también, a factores
territoriales y socioecondmicos que influyen en la manera en que la poblacion percibe, utiliza

y valora los espacios publicos.

b) Implicaciones para la planeacién urbana y el desarrollo inmobiliario

La combinacién de estas metodologias nos ha permitido ver de una manera mas integral el
fendmeno de poder vivir cerca de un parque, mientas que el MPH valora el mercado
inmobiliario, el MVC evidencia el valor social y simbdlico que las personas atribuyen a los

espacios independientemente de su capacidad econdmica.

Este contraste metodologico demuestra que los parques de gran escala generan un doble
valor: por un lado, incrementan el precio del suelo y de la vivienda; por otro lado, fortalecen
la calidad de vida urbana al ofrecer espacios de recreacién, convivencia, bienestar y contacto
con la naturaleza. Ambos valores no siempre coinciden territorialmente, lo que pone en

manifiesto las tensiones entre el valor de cambio y el valor de uso del suelo urbano.

El analisis por Nivel Socioecondémico (NSE) permitié identificar desigualdades en la forma

que los distintos grupos sociales usan, acceden y valoran los parques urbanos. En os
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resultados se aprecia que los NSE mas altos, tienen mayor disposicion de pagar montos
elevados, mientras que los niveles medios y bajos mantienen contribuciones mas reducidas
o nulas. Este comportamiento no deberia de interpretarse como una falta de interés o
valoracion de los niveles menos favorecidos, esta investigacion considera que es una
limitacion econdmica. Quiza futuras investigaciones podrian profundizar la proporcion del
salario promedio recibido respecto al valor declarado del monto que estaria disponible a
pagar. Mientras el MVC muestra una alta valoracion declarada (mas de $150 pesos), el MPH
evidencia que dicha apreciaciéon no siempre se traduce en capitalizacion efectiva, como
ocurre en Zapopan (-5.036%) y Tlajomulco (-0.524%). Esta diferencia confirma que la
infraestructura verde es un bien multifuncional cuya incidencia econdémica depende del

contexto urbano, pero cuya valoracion social puede exceder la I6gica estrictamente mercantil.
En términos estructurales, los parques urbanos de gran escala:

e Modifican patrones de precio del suelo.

e Alteran dinamicas de localizacién residencial.
e Atraen inversion inmobiliaria.

e Reconfiguran movilidad y accesibilidad.

e Generan nuevas centralidades urbanas.

e Cambian la percepcion de seguridad y bienestar.

En el ambito metodoldgico, una aportaciéon de esta investigacion es la propuesta de un indice
de aproximacion al valor asociado a la proximidad a los parques urbanos, derivado de los
resultados del MPH. Esta aproximacién metodolégica aporta una herramienta
complementaria que permite comparar resultados entre municipios y proyectos, y facilita el
dialogo entre la investigacion académica, la planeacion urbana y la gestion publica. Al analizar
el impacto de los parques en términos porcentuales, el resultado contribuye a que los
resultados del MPH sean mas comprensibles. En sintesis, la evidencia obtenida de la ZMG
demuestra que los parques urbanos si generan valor econémico medible, pero dicho valor no
es lineal ni universal. El impacto varia entre +1.38% y —0.524%, dependiendo de la estructura

territorial y del grado de consolidacion del mercado.

Asimismo, la disposicion a pagar superior a $150 pesos confirman que la sociedad reconoce
un valor ambiental que, en algunos casos, supera la capacidad del mercado para capitalizarlo.
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En conjunto, esta aportacién refuerza el caracter aplicado de la investigacion y abre la
posibilidad de replicar esta metodologia en otros contextos urbanos, particularmente en
estudios orientados a evaluar el impacto de la infraestructura verde en el valor inmobiliario y

en la calidad de vida urbana.

Los resultados de esta investigacion permiten reconocer que los parques urbanos de gran
escala deben ser analizados como una infraestructura estratégica, ya que tienen una gran
capacidad de transformar no solo las condiciones ambientales, si no son elementos de
transformacion economicas y estructuras sociales. Su disefio y localizacion influyen

directamente en el valor inmobiliario, asi como en la percepcién de las personas.

Sin embargo, los resultados sugieren un incremento en el valor inmobiliario lo que podria
generar problemas territoriales y desigualdad urbana, por lo que la creacion y mejora de
parques urbanos debe plantearse desde una vision integral de gobernanza, priorizando
colonias con menor superficie verde y evitando beneficiar al sector inmobiliario que puedan

generar procesos de exclusion o desplazamiento social.

c) Recomendaciones estratégicas para la gestion metropolitana

Los resultados de este Trabajo de Obtencion de Grado permiten plantear una serie de
recomendaciones estrategias para la planeacién urbana y el disefio de politicas publicas en
contextos metropolitanos como el AMG, como lo podrian ser proyectos que incorporan desde
su planteamiento a los parques urbanos y corredores verdes, ya que, no solo mejora la
calidad ambiental, sino que también contribuye a fortalecer la cohesion social, la identidad

barrial y el bienestar cotidiano de las personas.

En este sentido, los hallazgos del analisis econométrico y social sugieren la necesidad de
invertir el orden tradicional del desarrollo inmobiliario, en el que la vivienda suele preceder a
la provision de espacios publicos. Los parques urbanos, especialmente aquellos de gran
escala, deberian concebirse como infraestructura y del territorio, a partir de la cual se organice

el crecimiento habitacional y no como un equipamiento que sea ajeno a la planeacién urbana.

Desde una perspectiva de politica publica, esto implica avanzar hacia instrumentos de
planeacion que prioricen la creacion y conservacion de infraestructura verde antes o de

manera simultanea al desarrollo de nuevos fraccionamientos.

71



En municipios con procesos de expansion urbana, como Tlajomulco de Zufiga, esta
estrategia resulta relevante para evitar la reproduccion de desigualdades territoriales y
garantizar condiciones minimas de calidad de vida desde las primeras etapas de ocupacion
del suelo. Asimismo, los resultados del MVC muestran que la poblacién reconoce y valora
socialmente los parques urbanos, especialmente a través de su uso cotidiano. Sin embargo,
la disposicién a pagar se encuentra condicionada por factores socioeconémicos, lo que
refuerza la idea de que la provisidbn de espacios publicos de calidad no debe depender
exclusivamente de esquemas de financiamiento individual, sino de politicas redistributivas

que aseguren el acceso equitativo a la infraestructura verde como un bien publico.

En conjunto, este trabajo plantea que los parques urbanos no deben entenderse unicamente
como elementos paisajisticos 0 amenidades del mercado inmobiliario, sino como piezas clave
de gobernanza urbana, capaces de articular bienestar social, resiliencia ambiental y
desarrollo econémico, asi como no dejar de ver el otro lado, podrian convertirse el elemento
de gentrificacion. Por eso es muy importante integrar esta vision en la planeacién y en las
politicas publicas representa una oportunidad para avanzar hacia ciudades mas justas,
habitables y sostenibles, en las que el espacio publico recupere su papel central en la vida

urbana.
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Apéndice A Tablas complementarias

Tabla 77 Analisis de VPH de la vivienda en proceso
para el Municipio de Guadalajara 2025

[RIecio Dri)satril}rzjceia Valc_)r m? Area Recamaras Barfios Cajon Niveles MPH Vel o dle. lijpeeio e
actual e (miles) parque
2.34 9.36 40.26 58.00 2.00 2.00 1.00 11.00 1.4420 0.159085921
2.80 5.51 43.08 65.00 2.00 1.00 1.00 5.00 2.6610 0.050798948
3.09 5.24 45.82 67.47 1.00 1.00 1.00 11.00 3.1699 0.040539086
3.09 6.05 33.43 67.30 2.00 1.00 0.00 3.00 2.0679 0.071758002
2.15 6.10 34.64 62.00 1.00 1.00 1.00 7.00 1.8440 0.081081475
2.78 0.88 56.65 49.00 1.00 1.00 0.00 8.00 2.2790 0.009452479
3.20 0.43 42.69 74.95 3.00 2.50 1.00 9.00 2.6178 0.004058363
212 0.17 34.69 61.00 3.00 1.00 1.00 11.00 1.2730 0.003242489
1.20 3.51 23.92 50.00 2.00 1.00 0.00 5.00 -0.3343 -0.257539934
2.61 1.53 30.63 85.06 3.00 2.00 1.00 7.00 2.7846 0.013472566
1.81 1.18 40.28 45.00 1.00 1.00 0.00 14.00 0.5274 0.054857436
2.26 0.96 41.48 54.42 2.00 1.00 1.00 10.00 1.4152 0.016600719
1.09 0.12 19.68 55.20 1.00 1.00 1.00 22.00 -0.3062 -0.009222395
1.09 0.12 12.60 86.20 1.00 1.00 1.00 22.00 1.8843 0.001498876
4.13 2.46 79.76 51.72 1.00 1.00 1.00 19.00 4.3549 0.013850064
2.50 0.15 50.56 49.45 1.00 1.50 1.00 11.00 1.6291 0.002228685
1.27 0.33 25.44 50.00 2.00 1.00 0.00 4.00 -0.2766 -0.029536473
2.99 0.23 40.99 73.00 2.00 2.00 1.00 15.00 2.5666 0.002183957
4.20 0.23 59.50 70.59 2.00 2.00 1.00 15.00 3.8548 0.001487106
4.25 0.23 46.72 90.86 3.00 2.00 1.00 18.00 4.4430 0.001290246
3.55 0.23 45.49 78.05 2.00 2.00 1.00 19.00 3.3342 0.001719312
3.94 2.40 58.77 67.00 1.00 1.50 1.00 16.00 3.8560 0.015258197
5.11 4.83 88.00 58.01 2.00 2.00 1.00 15.00 5.1596 0.022971506
3.81 0.16 71.63 53.12 1.00 1.00 1.00 4.00 3.9465 0.000983082
5.65 1.58 74.32 76.00 2.00 2.00 1.00 4.00 5.7074 0.006779095
3.60 3.30 67.92 53.00 1.00 1.00 1.00 12.00 3.6143 0.022368781
4.09 3.28 77.93 52.48 1.00 1.00 1.00 17.00 4.3187 0.018606085
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4.25 3.48 70.77 60.00 2.00 2.00 1.00 23.00 3.8071 0.02241264
2.83 5.58 59.96 47.20 1.00 1.00 1.00 17.00 2.4451 0.055928621
7.76 0.93 60.04 129.27 2.00 2.00 2.00 10.00 9.2637 0.002467024
5.91 3.18 61.66 95.78 2.00 2.00 1.00 20.00 6.2883 0.012409421
3.27 1.61 52.68 62.00 2.00 1.00 1.00 6.00 3.0655 0.012888712
6.54 1.90 96.73 67.61 2.00 2.00 1.00 13.00 6.6771 0.006973411
3.56 2.28 51.37 69.30 2.00 1.00 1.00 5.00 3.6388 0.015393204
5.45 2.31 59.26 91.97 2.00 2.00 2.00 5.00 5.9677 0.009470697
4.10 3.32 57.75 71.00 2.00 2.00 1.00 16.00 3.8126 0.021359884
4.87 1.79 74.12 65.70 2.00 2.00 1.00 8.00 4.7287 0.009255303
5.49 4.60 84.40 65.06 2.00 2.00 2.00 11.00 5.5919 0.020180086
3.02 3.10 47.46 63.68 2.00 2.00 1.00 6.00 2.4411 0.031123317
2.67 2.66 35.16 76.00 2.00 2.00 1.00 10.00 2.4815 0.026274668
4.53 1.04 69.18 65.45 1.00 1.50 1.00 23.00 4.4441 0.005716736
5.95 1.27 76.67 77.57 2.00 2.00 1.00 14.00 5.9088 0.005270865
3.82 1.30 58.92 64.90 1.00 1.00 1.00 20.00 3.7982 0.008419084
5.14 2.22 65.75 78.12 1.00 1.50 1.00 20.00 5.3608 0.010145622
4.20 4.24 54.71 76.73 2.00 2.00 1.00 9.00 4.1845 0.024819084
3.62 4.13 53.26 68.00 2.00 1.00 1.00 15.00 3.5996 0.028131586
3.79 4.1 45.14 83.97 2.00 2.00 1.00 13.00 4.0014 0.025159535
4.42 4.60 64.97 68.00 2.00 2.00 1.00 14.00 4.1869 0.026915817
3.59 3.17 77.53 46.28 1.00 1.00 1.00 21.00 3.6816 0.021074873
2.50 2.37 70.32 35.55 1.00 1.00 1.00 6.00 2.3028 0.025181435
5.45 3.47 67.26 81.00 2.00 2.00 2.00 12.00 5.5825 0.015229814
4.79 3.33 60.63 79.00 2.00 2.00 1.00 12.00 4.8096 0.016987163
3.15 3.91 71.80 43.87 1.00 1.00 1.00 11.00 3.1421 0.030539108
5.85 2.66 63.20 92.54 1.00 1.50 2.00 13.00 6.5893 0.009891418
4.15 4.34 62.21 66.79 2.00 2.00 1.00 12.00 3.8727 0.027452332
5.50 0.54 67.06 82.00 2.00 2.00 1.00 5.00 5.6158 0.002342591
2.90 4.99 45.36 63.87 1.00 1.00 1.00 4.00 2.8906 0.042295923
5.41 4.99 59.44 91.00 2.00 2.00 1.00 4.00 5.9211 0.020647869
5.84 2.15 78.88 74.00 2.00 2.00 2.00 12.00 5.8686 0.008980181
3.67 4.96 48.05 76.32 1.00 1.50 1.00 4.00 4.0255 0.030196573
5.86 0.24 82.94 70.68 1.00 1.50 1.00 8.00 6.1912 0.000938077
4.00 1.90 70.73 56.55 1.00 1.00 1.00 17.00 4.0638 0.011446154
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3.71 4.45 43.62 85.00 3.00 2.00 2.00 15.00 3.8613 0.028225219
3.13 4.96 45.36 69.00 2.00 3.00 1.00 10.00 2.3551 0.051612434
4.83 3.30 58.14 83.00 2.00 2.00 2.00 11.00 5.0283 0.016078598
4.36 1.90 77.10 56.55 1.00 1.00 1.00 10.00 4.6660 0.009978991
4.92 4.60 34.60 142.34 3.00 3.00 2.00 4.00 7.9941 0.014096942
3.80 4.34 58.41 65.00 1.00 1.00 0.00 9.00 3.9213 0.027112646
2.27 4.96 40.38 56.16 1.00 1.00 1.00 6.00 1.7740 0.068520484
3.73 5.27 43.36 86.00 3.00 2.00 2.00 15.00 3.9491 0.03271629

3.56 4.60 57.67 61.70 2.00 2.00 1.00 9.00 3.0932 0.036432382
2.50 1.90 40.52 61.70 2.00 2.00 2.00 6.00 1.7241 0.027006927
2.85 1.90 41.00 69.49 2.00 2.00 1.00 11.00 2.3443 0.019861703
2.37 2.70 45.75 51.82 1.00 1.00 1.00 8.00 1.7431 0.037979177
3.60 3.70 49.32 73.00 2.00 2.00 2.00 8.00 3.4660 0.02617991

7.75 1.88 71.13 109.00 2.00 2.50 2.00 11.00 8.1740 0.005636547
5.48 4.96 65.84 83.18 2.00 2.50 2.00 12.00 5.5044 0.022083247
3.03 3.56 40.36 75.07 1.00 1.00 1.00 3.00 3.4613 0.025220682
2.62 3.61 37.98 68.85 2.00 2.00 1.00 6.00 2.1451 0.041310168
2.66 2.66 40.33 66.00 2.00 2.00 1.00 10.00 2.0097 0.032443097
2.64 2.66 39.98 66.00 2.00 2.00 1.00 10.00 1.9814 0.03290637

242 1.90 32.64 74.00 3.00 2.00 1.00 11.00 1.9218 0.024203425
4.50 0.63 68.18 66.00 2.00 1.00 1.00 15.00 4.5468 0.003378069
297 1.17 50.76 58.50 2.00 2.00 1.00 10.00 2.1508 0.013281132
2.95 1.90 71.95 41.00 1.00 1.00 1.00 13.00 2.8243 0.016485938
3.37 3.57 35.46 95.00 3.00 2.00 1.00 10.00 4.0774 0.021450882
2.25 3.57 35.17 64.00 2.00 2.00 1.00 10.00 1.4345 0.060971425
5.95 3.29 55.10 108.00 2.00 2.00 2.00 13.00 6.9869 0.01155324

4.20 3.18 82.35 51.00 1.00 1.50 1.00 11.00 4.4233 0.017635251
4.50 2.98 50.56 89.00 2.00 2.00 1.00 15.00 4.8386 0.015085222
242 6.30 35.14 68.73 2.00 2.00 0.00 4.00 1.9410 0.079600248
3.82 1.82 66.93 57.05 1.00 1.50 1.00 10.00 3.6897 0.012123959
3.45 0.65 70.45 49.00 1.00 1.00 1.00 11.00 3.4101 0.004688141
9.22 2.00 106.53 86.57 2.00 2.00 1.00 27.00 8.9956 0.005448999
3.05 0.24 43.81 69.62 2.00 2.00 1.00 8.00 2.5798 0.002237043
2.66 1.76 38.63 68.80 2.00 2.00 0.00 4.00 2.1195 0.020394516
4.98 4.60 68.22 73.00 2.00 2.00 1.00 15.00 4.8847 0.023070456
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3.94 0.42 69.00 57.14 1.00 1.50 1.00 5.00 3.8923 0.002653474
3.63 1.03 44.23 82.00 3.00 2.00 1.00 6.00 3.6163 0.006985512
3.78 4.96 62.28 60.71 1.00 1.50 1.00 13.00 3.6790 0.033040505
4.86 4.96 68.53 70.95 2.00 2.00 1.00 13.00 4.7603 0.025534852
4.20 4.96 62.57 67.15 1.00 1.00 1.00 15.00 4.4461 0.027339878
3.00 2.04 48.39 62.00 2.00 1.00 2.00 13.00 2.6945 0.018527707
6.55 2.76 90.64 72.28 2.00 2.00 1.00 20.00 6.5351 0.010358911
3.70 2.76 68.11 54.33 1.00 1.00 1.00 14.00 3.7099 0.018247666
6.64 0.69 72.97 91.00 2.00 2.00 1.00 12.00 6.8172 0.00249874
5.05 2.30 64.64 78.13 2.00 2.00 2.00 26.00 4.9138 0.011475275
7.06 1.41 97.83 72.20 2.00 2.00 1.00 26.00 7.0056 0.004942093
9.00 0.73 95.81 93.94 2.00 2.00 1.00 31.00 8.7024 0.002043484
19.00 0.69 95.00 200.00 3.00 3.50 3.00 15.00 17.6712 0.000961576
6.38 4.16 55.23 115.50 2.00 2.00 1.00 4.00 7.7445 0.013162417
9.63 1.88 73.93 130.30 2.00 2.00 3.00 9.00 10.5720 0.004358052
9.26 2.34 73.51 126.00 3.00 2.00 2.00 15.00 9.8932 0.005795152
5.59 3.91 69.01 81.00 2.00 2.00 1.00 5.00 5.7679 0.016638661
5.93 2.24 80.11 74.00 2.00 2.00 2.00 16.00 5.9220 0.00927162
5.84 1.25 68.65 85.00 2.00 2.00 2.00 6.00 6.0702 0.005036466
6.30 0.23 52.63 119.70 3.00 2.00 1.00 5.00 7.6538 0.000748985
7.08 0.25 83.14 85.20 2.00 2.00 2.00 8.00 7.2162 0.000863227
8.64 3.70 77.38 111.71 3.00 2.50 2.00 26.00 8.6386 0.01049179
6.72 2.65 74.61 90.00 2.00 2.00 2.00 12.00 6.9618 0.009321493
9.03 2.87 68.38 132.00 3.00 2.00 2.00 25.00 9.9029 0.007105568
6.44 2.87 72.34 89.00 2.00 2.00 1.00 18.00 6.5680 0.010713471
5.86 1.85 66.91 87.59 2.00 2.00 2.00 23.00 5.9677 0.007604469
8.40 1.76 74.34 113.00 2.00 2.50 1.00 14.00 8.6987 0.004972021
6.93 4.84 78.25 88.50 2.00 2.00 2.00 25.00 7.0189 0.016914204
6.94 0.70 78.01 89.01 2.00 2.50 1.00 16.00 6.8066 0.002511819
5.52 0.29 63.70 86.59 2.00 2.00 2.00 23.00 5.5800 0.001262694
7.84 3.91 65.20 120.18 2.00 2.50 2.00 4.00 8.8244 0.010848773
5.58 2.29 73.96 75.45 2.00 2.00 2.00 10.00 5.6263 0.009992086
10.19 0.06 66.48 153.34 3.00 3.50 2.00 5.00 11.2474 0.000139494
6.50 1.05 45.78 142.00 2.00 2.00 2.00 14.00 9.1962 0.002806645
7.33 3.47 80.52 91.00 2.00 2.50 1.00 10.00 7.3290 0.01160052
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11.76 3.33 78.23 150.30 2.00 2.50 2.00 5.00 12.5426 0.006513884
7.00 0.84 63.64 110.00 2.00 2.00 2.00 8.00 7.8590 0.002608215
7.30 0.84 65.77 111.00 2.00 2.50 2.00 8.00 7.9276 0.002585614
6.53 1.19 96.40 67.78 1.00 1.00 1.00 24.00 7.0465 0.00413876
4.43 3.03 54.58 81.11 2.00 2.00 1.00 16.00 4.4503 0.016716109
6.52 2.75 70.04 93.12 2.00 2.00 2.00 6.00 6.9445 0.009707496
5.60 2.46 68.29 82.00 2.00 2.00 1.00 7.00 5.7387 0.010522181
3.40 1.56 41.98 81.00 2.00 2.00 1.00 4.00 3.5272 0.01085428
6.33 3.33 62.75 100.80 2.00 2.00 1.00 9.00 6.9626 0.011734323
6.27 241 65.00 96.50 1.00 2.00 1.00 6.00 6.9215 0.008520115
6.98 2.86 60.12 116.04 3.00 2.00 2.00 14.00 7.9428 0.008816255
13.90 1.88 91.45 152.00 3.00 3.50 2.00 23.00 12.9799 0.003549587
6.10 1.41 62.89 97.00 3.00 3.00 1.00 9.00 6.0548 0.005718162
3.60 2.81 65.45 55.00 1.00 1.00 1.00 12.00 3.5802 0.019243023
7.55 1.41 71.90 105.00 2.00 2.00 2.00 11.00 8.0618 0.004294621
11.20 1.56 95.31 117.46 2.00 2.00 2.00 30.00 10.8458 0.003529978
8.54 0.59 86.01 99.31 2.00 2.00 1.00 5.00 8.6994 0.001660162
5.81 0.79 76.92 75.47 2.00 2.00 2.00 9.00 5.8442 0.003311354
7.46 1.69 81.02 92.03 2.00 2.50 2.00 27.00 7.2632 0.00569056
5.96 0.51 69.00 86.35 2.00 2.00 2.00 13.00 6.1158 0.002053515
3.89 0.63 85.88 45.27 1.00 1.00 1.00 13.00 4.3053 0.003561519
12.03 0.87 80.88 148.70 3.00 3.00 3.00 7.00 12.2438 0.001740668
9.77 0.69 81.44 120.00 3.00 3.00 2.00 7.00 9.6724 0.001748157
9.52 1.65 119.02 80.00 3.00 2.00 2.00 9.00 9.5416 0.004245461
5.75 0.54 52.76 109.00 2.00 2.00 1.00 4.00 6.8757 0.001929727
8.37 2.28 78.18 107.11 3.00 2.00 1.00 20.00 8.4727 0.006599241
5.91 4.60 68.00 86.95 2.00 2.50 1.00 12.00 5.9544 0.018925864
7.37 1.56 73.01 101.00 2.00 2.00 1.00 32.00 7.4896 0.005111822
5.76 4.96 71.46 80.64 2.00 1.00 2.00 9.00 6.3506 0.019140635
5.46 5.00 76.05 71.80 2.00 2.00 2.00 25.00 5.3547 0.022903191
34.56 2.15 114.44 302.00 3.00 3.50 5.00 3.00 28.6353 0.001838557
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Tabla 18 Analisis de VPH de la vivienda en proceso para el
Municipio de Zapopan 2025

Precio actual plzirztsgﬁjﬁq V(e:ﬁ;:;z Area Recamaras Baros Cajon Niveles PH imp\z:?:lcgr;f’ pi?‘l}ue
0.74 18.38 15.10 49.00 2.00 1.00 1.00 4.00 -0.069257 -20.3118
0.94 17.61 16.74 55.93 2.00 1.00 1.00 4.00 0.3689885 3.6516
217 11.18 20.28 107.02 2.00 2.50 2.00 2.00 2.616211 0.3270
1.99 241 32.21 61.76 2.00 2.00 1.00 8.00 1.010058 0.1827
3.05 8.66 42.96 71.00 2.00 2.00 2.00 10.00 3.0305902 0.2187
2.80 3.44 55.48 50.47 1.00 1.00 1.00 6.00 2.7656709 0.0953
2.70 1.25 52.94 51.00 1.00 1.00 1.00 21.00 2.7134012 0.0352
1.22 12.09 17.91 68.24 3.00 1.50 1.00 2.00 0.60235 1.5353
1.30 17.32 17.91 72.59 2.00 2.00 1.00 2.00 1.1802649 1.1232
2.10 4.09 26.25 80.00 3.00 2.00 1.00 5.00 1.4078918 0.2221
1.60 10.72 16.14 99.12 3.00 2.50 2.00 2.00 1.8058627 0.4544
2.38 8.08 41.82 56.80 1.00 1.00 1.00 9.00 2.1892219 0.2824
2.12 6.97 27.65 76.77 2.00 1.00 2.00 4.00 1.6400436 0.3254
3.33 8.68 32.62 102.00 3.00 3.00 2.00 2.00 3.3438517 0.1986
3.77 6.90 51.74 72.82 2.00 2.00 0.00 14.00 3.8915558 0.1357
3.55 1.98 50.83 69.75 2.00 2.00 2.00 13.00 3.2793201 0.0461
4.20 6.60 41.18 102.00 3.00 2.50 2.00 2.00 4.0323095 0.1253
2.90 6.97 42.51 68.31 2.00 2.00 1.00 15.00 2.8247076 0.1889
3.51 6.22 30.35 115.50 3.00 2.50 2.00 2.00 3.6299635 0.1312
4.58 0.38 69.41 65.92 2.00 2.00 1.00 9.00 4.6486179 0.0063
5.04 1.24 61.39 82.06 2.00 2.00 2.00 11.00 4.7959019 0.0197
3.35 4.01 46.74 71.63 1.00 2.00 1.00 5.00 2.9352472 0.1045
5.36 2.59 63.81 84.00 2.00 2.00 1.00 13.00 5.2590797 0.0377
5.15 3.75 39.29 131.07 2.00 2.00 2.00 6.00 5.1709638 0.0555
523 3.75 39.90 131.00 3.00 2.50 2.00 5.00 5.1858229 0.0554
5.01 3.75 40.71 123.00 2.00 2.50 2.00 19.00 5.1707665 0.0555
4.79 1.55 57.72 83.00 1.00 1.00 1.00 20.00 4.7477746 0.0251
3.78 5.30 31.47 120.13 2.00 2.50 2.00 3.00 3.9061718 0.1038
6.05 1.64 56.05 108.00 3.00 2.00 2.00 8.00 5.5339894 0.0226
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4.20 3.70 32.71 128.24 3.00 2.00 2.00 9.00 4.4727825 0.0633
3.67 0.52 40.50 90.65 3.00 2.00 2.00 6.00 3.0598221 0.0131
6.92 3.86 89.31 77.53 2.00 2.00 1.00 14.00 7.5052646 0.0394
4.79 1.20 67.92 70.56 1.00 1.50 1.00 7.00 4.7703138 0.0192
4.35 1.20 64.64 67.22 1.00 2.00 1.00 6.00 4.2417585 0.0216
4.44 0.69 28.62 155.00 3.00 2.50 2.00 2.00 4.9837659 0.0105
2.88 0.41 31.30 92.00 2.00 2.00 2.00 4.00 2.1823796 0.0145
2.10 1.65 40.38 52.00 1.00 1.00 1.00 21.00 1.5893453 0.0793
5.04 4.61 62.38 80.83 2.00 2.00 1.00 24.00 5.3644601 0.0657
4.55 1.54 60.82 74.81 2.00 2.00 2.00 11.00 4.4081823 0.0268
4.50 2.57 60.15 74.81 2.00 2.00 2.00 11.00 4.4227781 0.0445
2.63 7.95 52.50 50.00 1.00 1.50 1.00 16.00 2.9963051 0.2030
5.21 6.43 48.65 106.99 2.00 2.50 2.00 8.00 5.1052311 0.0964
5.08 0.38 72.64 70.00 2.00 2.00 1.00 8.00 5.1365662 0.0056
3.51 0.45 54.50 64.47 1.00 1.00 1.00 13.00 3.2868698 0.0105
4.42 0.42 75.90 58.22 1.00 1.50 1.00 16.00 5.0683637 0.0064
7.95 1.90 87.01 91.37 2.00 2.50 1.00 17.00 7.8542392 0.0185
4.65 2.70 25.41 183.00 3.00 2.00 3.00 2.00 6.2477661 0.0330
3.05 5.67 25.63 119.00 3.00 2.50 2.00 2.00 3.3072222 0.1312
3.55 5.32 30.61 116.00 3.00 1.50 2.00 2.00 3.6648328 0.1111
4.42 1.23 61.32 72.10 2.00 2.00 1.00 6.00 4.1755344 0.0226
2.99 4.11 40.96 73.00 2.00 2.00 1.00 6.00 2488118 0.1265
3.91 5.19 37.22 105.00 3.00 2.50 2.00 11.00 3.8927313 0.1021
4.71 1.46 76.00 62.00 2.00 2.00 1.00 16.00 5.3253542 0.0210
3.45 4.97 82.52 41.81 1.00 1.00 1.00 8.00 5.0931827 0.0747
3.87 3.59 30.13 128.40 3.00 2.50 2.00 2.00 4.0419677 0.0679
5.43 1.99 76.65 70.80 2.00 2.00 1.00 15.00 5.8393323 0.0261
3.59 0.38 57.97 62.00 2.00 1.00 1.00 6.00 3.3472583 0.0086
3.15 0.38 77.56 40.65 1.00 1.00 1.00 6.00 4.1645339 0.0069
5.20 0.38 58.41 88.95 3.00 2.00 1.00 6.00 4.6699443 0.0062
4.38 0.36 64.22 68.12 2.00 2.50 1.00 11.00 4.2749164 0.0064
4.60 6.22 64.54 71.23 2.00 2.00 1.00 10.00 4.9113607 0.0968
3.04 3.29 39.14 77.65 3.00 2.00 1.00 16.00 2.7116363 0.0928
3.13 3.29 37.16 84.28 3.00 3.00 1.00 13.00 2.7265189 0.0923
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5.44 1.53 59.83 91.00 2.00 2.00 2.00 17.00 5.2421518 0.0223
4.93 1.53 53.68 91.78 2.00 2.50 2.00 17.00 4.6630535 0.0251
5.04 1.53 59.98 84.00 2.00 2.00 2.00 17.00 4.9119578 0.0238
3.86 6.26 28.45 135.51 4.00 3.00 2.00 2.00 4.416763 0.1084
3.40 0.26 32.74 103.84 2.00 2.00 1.00 5.00 2.9013183 0.0070
5.88 1.50 35.85 164.00 3.00 2.50 2.00 15.00 6.4712162 0.0178
2.85 2.60 40.71 70.00 2.00 2.00 1.00 8.00 2.245534 0.0885
4.95 6.33 65.00 76.17 2.00 2.00 2.00 11.00 5.2422971 0.0924
8.88 1.57 47.89 185.38 3.00 3.00 2.00 14.00 8.6323728 0.0139
4.45 1.40 24.22 183.72 3.00 3.00 2.00 3.00 6.0246186 0.0178
3.74 6.97 42.02 89.00 3.00 2.00 2.00 13.00 3.7739537 0.1414
297 297 40.14 74.00 3.00 2.00 1.00 13.00 2.5362841 0.0897
6.26 2.70 76.83 81.50 2.00 2.00 1.00 14.00 6.4147116 0.0322
3.59 2.06 56.17 64.00 2.00 2.00 1.00 12.00 3.4791883 0.0452
4.60 1.32 66.07 69.65 2.00 2.00 2.00 14.00 4.7072744 0.0214
4.61 1.32 65.30 70.66 2.00 2.00 2.00 13.00 4.6605129 0.0216
5.37 9.78 45.32 118.50 3.00 4.00 2.00 3.00 5.4241858 0.1380
5.30 2.81 82.00 64.61 2.00 1.00 1.00 23.00 6.3425335 0.0338
8.85 3.87 85.05 104.03 2.00 2.50 2.00 15.00 8.4086267 0.0353
6.40 1.44 89.09 71.84 2.00 2.00 2.00 4.00 6.8087884 0.0162
9.05 3.75 96.89 93.38 2.00 2.00 1.00 15.00 9.0257485 0.0318
5.28 0.64 60.33 87.45 2.00 2.00 1.00 10.00 4.8789783 0.0100
7.99 3.93 70.12 114.00 2.00 2.00 2.00 4.00 7.2561091 0.0415
7.02 9.74 60.00 117.00 2.00 2.50 2.00 4.00 6.8501754 0.1088
7.41 0.60 78.55 94.38 2.00 2.00 1.00 24.00 7.2750901 0.0063
2.70 4.61 41.25 65.41 1.00 1.00 1.00 24.00 2.6249297 0.1342
6.29 2.92 55.97 112.36 2.00 2.00 1.00 20.00 6.0835318 0.0367
5.00 2.79 55.02 90.88 2.00 2.50 2.00 20.00 4.9104401 0.0435
6.15 6.16 80.01 76.83 2.00 2.00 1.00 14.00 6.7549527 0.0698
6.44 8.52 77.46 83.13 2.00 2.00 2.00 25.00 7.2582503 0.0899
3.40 2.37 49.11 69.23 1.00 1.50 2.00 6.00 2.9811474 0.0608
6.02 2.88 60.85 98.90 2.00 2.00 1.00 22.00 5.9305376 0.0371
6.05 2.86 23.45 258.00 2.00 2.50 2.00 2.00 9.7130144 0.0225
13.22 2.70 130.00 101.71 1.00 1.50 2.00 27.00 12.826057 0.0161
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14.50 2.70 131.82 110.00 2.00 2.50 2.00 52.00 13.917913 0.0148
32.50 3.97 53.28 610.00 4.00 5.00 4.00 2.00 29.886541 0.0102
8.45 4.00 104.32 81.00 2.00 2.00 1.00 14.00 9.1256818 0.0335
5.70 0.27 72.46 78.72 2.00 2.00 1.00 10.00 5.5840991 0.0036
6.46 0.27 71.64 90.17 2.00 2.00 2.00 12.00 6.1261487 0.0033
7.50 4.99 63.95 117.29 2.00 2.00 2.00 4.00 6.9071019 0.0553
7.45 1.99 87.47 85.17 2.00 1.50 2.00 8.00 7.468136 0.0204
5.49 3.77 52.75 104.15 2.00 2.50 2.00 4.00 5.0661931 0.0570
10.05 4.23 89.77 112.00 2.00 1.50 1.00 23.00 9.5007918 0.0340
6.82 3.03 61.72 110.44 3.00 2.50 1.00 12.00 6.353743 0.0365
8.25 2.67 35.87 230.00 3.00 2.50 2.00 3.00 9.5438913 0.0214
7.22 4.60 83.88 86.06 2.00 2.00 2.00 18.00 7.5614018 0.0465
9.00 6.97 37.55 239.67 5.00 5.00 3.00 3.00 10.404414 0.0513
7.00 0.60 69.72 100.40 2.00 2.50 2.00 6.00 6.3102385 0.0073
11.00 1.75 134.15 82.00 1.00 1.00 1.00 36.00 12.395793 0.0108
5.90 5.57 62.03 95.12 2.00 2.50 1.00 9.00 5.747069 0.0741
5.60 6.14 54.90 102.00 2.00 2.00 2.00 5.00 5.3971043 0.0870
6.00 1.50 56.07 107.00 2.00 2.00 1.00 5.00 5.3880791 0.0212
8.86 1.66 97.90 90.52 2.00 2.00 1.00 18.00 8.8881139 0.0143
8.30 3.27 83.46 99.45 2.00 2.50 2.00 22.00 8.1398214 0.0307
9.46 3.27 71.31 132.67 2.00 2.00 2.00 20.00 8.5932648 0.0291
7.45 3.27 80.35 92.70 3.00 2.00 2.00 23.00 7.5685894 0.0330
12.35 9.98 44.20 279.39 3.00 4.00 2.00 4.00 13.272277 0.0576
8.68 3.27 80.71 107.50 2.00 2.00 2.00 10.00 8.0339441 0.0311
11.09 4.23 118.01 94.00 2.00 2.00 2.00 36.00 11.595476 0.0279
12.00 2.16 117.79 101.88 3.00 2.50 2.00 19.00 11.408634 0.0145
16.50 2.16 169.81 97.17 1.00 1.50 2.00 19.00 16.199895 0.0102
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Tabla 19 Analisis de VPH de la vivienda en proceso para el
Municipio de Tlajomulco de Zufiga 2025

FEEE DIt Vak?r m* Area Recamaras Barios Cajon Niveles PH \i/::;());:fodjl
actual parque km (miles) parque

0.5250 18.38382 12.55981 41.8 2 1 1 3 -0.07 -0.5314032
0.7200 19.9795 14.89758 48.33 2 1 1 5 0.27 -0.5775282
0.7640 14.58789 8.781609 87 2 1 1 1 0.94 -0.4216780
0.6990 17.42198 13.98 50 2 1 1 3 0.31 -0.503600
1.7520 18.54987 13.47692 130 3 2 2 2 2.1 -0.5362032
2.6611 14.75742 23.38226 113.81 3 2.5 2 2 2.71 -0.4265785
1.5800 14.58712 19.87921 79.48 3 2 1 2 1.75 -0.4216558
1.4039 13.76391 26.06591 53.86 2 1 1 3 1.64 -0.3978599
2.2852 16.26023 25.05735 91.2 3 2.5 1 2 2.52 -0.4700189
1.7640 18.9374 24.21095 72.86 3 2 1 2 1.84 -0.5474051
1.9950 14.82471 43.36957 46 2 1.5 2 2 2.69 -0.4285235
1.8300 14.71045 21.86119 83.71 2 2.5 2 2 1.80 -0.4252208
2.8600 18.38382 27.2381 105 2 2.5 2 2 2.77 -0.5314032
3.9900 18.38382 26.83255 148.7 3 35 2 2 3.92 -0.5314032
3.0022 0.28588 30.9247 97.08 3 2.5 2 2 3.36 -0.0082636
3.8090 13.84786 21.68147 175.68 3 2.5 2 3 4.27 -0.4002867
4.2000 12.70385 25.1497 167 3 2.5 2 2 4.39 -0.3672179
4.8500 12.5142 34.51957 140.5 3 3 2 2 4.55 -0.3617359
3.8620 18.9547 42.79699 90.24 2 2 1 6 4.05 -0.5479052
3.1400 18.38382 41.86667 75 2 2 2 6 3.24 -0.5314032
5.6000 8.55512 57.49487 97.4 2 2 2 12 5.54 -0.2472946
4.3000 11.70715 28.16717 152.66 4 3 3 2 3.95 -0.3384074
3.4900 12.92414 29.57627 118 3 2.5 2 2 3.44 -0.3735856
6.6576 13.24461 26 256.06 4 5.5 2 2 6.98 -0.3828492
5.3174 10.69476 61.62951 86.28 2 2 2 23 5.49 -0.3091430
5.3950 8.60514 31.94765 168.87 3 3.5 2 2 5.23 -0.248740
3.4900 12.70989 25.10791 139 3 2 2 1 3.60 -0.3673926
3.1990 11.38033 20.9085 153 3 2.5 2 2 3.65 -0.3289602
3.9000 13.8741 34.21053 114 3 2.5 2 2 3.73 -0.4010452
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3.8900 12.73052 38.13725 102 25 2 3.85 -0.3679889
3.8946 12.73052 34.16334 114 25 2 3.76 0.367-98898
6.5000 9.312349 44.70426 145.4 25 6 5.67 -0.269183
6.6000 10.81963 72.98463 90.43 2 21 6.66 -0.3127525
6.8372 8.605146 35.98507 190 35 2 6.18 -0.2487406
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