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RESUMEN

La valoracién de los activos mediante la técnica multicriterio en su campo de
accion es un elemento que genera conocimiento a los profesionales, a las
instituciones publicas y privadas, son pocos los estudios que se encuentran
en Peru sobre este tema, razén por la cual se motivé la realizacion del
presente estudio. En esta investigacion se abordd los métodos de
Baricentro, Entropia, Diakoulaki, GP ponderado y GP MinMax. Las
conclusiones muestran resultados importantes ya que en el desarrollo se
aplica los métodos valoracion de los bienes comerciales es una necesidad
para la toma de decisiones en la compra o venta de un bien privado o
publico, por las empresas o el estado en el manejo gerencial y
organizacional dado por sus profesionales en lo que respecta al tema de
valoracién de bienes.

La presente investigacion tiene por objeto evidenciar las bondades que
el método multicriterio otorga en las evaluaciones cientificas que sean
consistentes con un marco de racionalidad. Se expone los métodos
multicriterio como una herramienta util para determinar la valoracién de

bienes comerciales en Mesa Redonda, distrito de Cercado de Lima.

Palabras Claves: Valoracion de Bienes y Métodos Multicriterios.



ABSTRACT

The valuation of assets using the multicriteria technique in its field of action is
an element that generates knowledge to professionals, public and private
institutions, few studies are in Peru on this subject, which is why it was
motivated the realization of the present study. In this research, the methods
of Baricentro, Entropia, Diakoulaki, GP weighted and GP MinMax were
addressed. The conclusions show important results since in the development
is applied the valuation methods of the commercial goods is a necessity for
the decision making in the purchase or sale of a private or public good, by
the companies or the state in the managerial management and organization

given by its professionals with regard to the subject of asset valuation.

The present investigation aims to demonstrate the benefits that the
multicriteria method provides in scientific evaluations that are consistent with
a framework of rationality. Multicriteria methods are exposed as a useful tool
to determine the valuation of commercial bins in Mesa Redonda, district of

Cercado de Lima.

Key Word: Valoracion de Bienes y Métodos Multicriterios.
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INTRODUCCION

La presente Tesis denominada “VALORACION INMOBILIARIA”, tiene por

finalidad, brindar un aporte al Reglamento Nacional de Tasaciones.

La valoracion inmobiliaria en el Perd, es un campo el cual no esta
ampliamente desarrollado ya que actualmente se esta tratando mas este
tema como un arte que como una ciencia, por lo que en la presente
investigacion proponemos métodos mas objetivos que nos permitan ser mas

profesionales.

Para cumplir con el objetivo de nuestro estudio, hemos estructurado la
Tesis en v capitulos:

Capitulo I: Planteamiento del Problema, en el cual se identifica el

problema de la investigacién y los objetivos.

Capitulo 1l: Marco Tedrico en este capitulo se aborda los
antecedentes de investigacion y las bases tedricas del tema, asi como la

formulacién de términos basicos.

Capitulo IIl: Disefio metodoldgico, en este capitulo se describe el tipo

de investigacion.

Capitulo IV: Resultados, en este capitulo realizamos cuadros y tablas

gue son el sustento de toda la investigacion.

Capitulo V: En este capitulo aportamos nuestras conclusiones vy

recomendaciones del tema.

Luego, aportamos los anexos de la investigacién, que comprenden

matriz de consistencia, cuadros comparables y fotografias.

Finalmente, sefalamos las principales fuentes de consulta, para lo
cual se ha utilizado libros, revistas y paginas de internet.
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Esperamos que la informacién contenida en la presente investigacion
contribuya de gran manera a aplicar cambios en el Reglamento Nacional de

Tasaciones, a fin de realizar dichas actividades con mayor profesionalismo.
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CAPITULO|

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Antecedentes de la Investigacion

El valor de los terrenos y predios urbanos en general se encuentran en alza
desde hace algunos afos atras, ello por un proceso de renovacion urbana,
edificacibn masiva de viviendas, por inversiones y en algunos casos por
especulacién, para verificar una posterior alza y generar una ganancia de

capital por ello.

En el afo, 2003, hubo un primer encuentro en la Zona del Margen
lzquierdo del Rio Rimac, en el Distrito del Cercado de Lima; entre los
dirigentes de las Organizaciones de Base, Juntas Vecinales, representantes
del Gobierno Local e Instituciones Publicas y Privadas para concertar en la
formulacién de un Plan Estratégico de Desarrollo al 2015, preocupados por
la problemética existente y la busqueda de caminos de solucién, cuyo lema
fue “Una ciudad saludable con oportunidad para todos”. Si bien fueron
resolviendo los numerosos problemas como los vinculados con la vivienda y
su propiedad, los servicios basicos, parte de la infraestructura Urbana como
pistas y veredas, aun subsisten muchos problemas que se han afadido a
otros, como el hacinamiento y la falta de empleo para los jévenes que
contribuyen a generar la delincuencia, el pandillaje y la drogadiccién, entre
otros problemas existentes.

En la actualidad, el Cercado de Lima, es uno de los distritos que
presenta mayores dificultades para enfrentar los principales problemas
sociales que padece, uno de ellos es la Inseguridad Ciudadana
(delincuencia, pandillaje etc.) la Municipalidad Metropolitana de Lima, no



cuenta con un Plan de Desarrollo Concertado Distrital, que pueda
contrarrestar y resolver de manera conjunta entre los habitantes y sus
Organizaciones, gobierno Municipal, e Instituciones Publicas y Privadas de
manera concertada. Hay que afnadir que actualmente, existen diversas
experiencias que se vienen desarrollando en el pais, para el impulso del
desarrollo; instancia de concertacién entre las Organizaciones de base, la
Sociedad Civil, los Gobiernos Locales y el Estado. Todo esto enmarcado en
una situacién Nacional de recuperacién de espacios democraticos, que

fueron limitados.

En el Perq, el precio promedio de un departamento de 70 metros
cuadrados se sitla entre US$70.000 y US$80.000, segun estima la
consultora inmobiliaria Tinsa. Pero, ¢como saber si se esta pagando el valor

real del inmueble?

Muchas veces, los propietarios pueden adjudicar un precio inadecuado o
excesivo a un inmueble, por eso se recomienda contratar los servicios de un
profesional. En el mercado el precio promedio de una tasacién es
de US$100.

A la hora de fijar elvalor comercial de uninmueble, los
especialistas realizan un andlisis pormenorizado de varios elementos. Como
la ubicacion de la vivienda y su accesibilidad, es decir las vias de acceso de
las que pueda disponer el inmueble.

Ademas, el estado de conservacion del inmueble y del entorno ya que la
vivienda se tasa en funcién del componente del terreno y la edificacién, son
valores que se consideran a la hora de calcular el valor de tasacion. “Dentro
del informe de tasacion, principalmente, lo que se considera es el estudio de

mercado”, Pero, jpor qué se realiza este procedimiento’?

La metodologia comparativa determina el resultado de la tasacion de los
activos inmobiliarios, los mismos que pueden ser aplicados con otro tipo de
activos que surgen de una transaccion mutua. Durante este proceso, se
consideran los principales elementos que conforman los activos. Dentro de

toda esta metodologia encontramos a los métodos sintéticos, que contienen


http://elcomercio.pe/noticias/tinsa-167262?ref=nota_economia&ft=contenido
http://elcomercio.pe/noticias/viviendas-517143?ref=nota_economia&ft=contenido

un origen, el lado de los extremos, las ratios y el baricentro; también
encontramos al método Beta o método de las funciones de distribucion, y al
método estadistico denominado también econométrico. Dentro de los
métodos sintéticos, los mas utilizados son las Ratios y Baricéntrico, con el fin
de obtener justamente una ratio para vincular el costo con las variables
explicativas, lo cual equivale al costo en si por cada una de estas variables.
El resultado obtenido, nos permitira obtener el costo del activo objetivo. Toda
esta metodologia al momento de ser aplicada, también tiene que afrontar
diversas dificultades, sobre todo a la hora de obtener el costo de cada
variable explicativa, el resultado es proporcional a cada variable; de todos
modos debemos confiar en que las personas encargadas de este proceso,
cuentan con suficiente informacion sobre la partida que contiene la partida
de los activos a valorar, luego de haberse llevado a cabo el acuerdo y

conocer su costo.

De otro lado, el método Beta, de Ballesteros, se inicia considerando que
los costos y las variables explicativas, se dirigen hacia una funcién de
distribucién Beta, cuyas caracteristicas estan detalladas dentro de los
elementos que forman parte del eje de coordenadas, a la vez que se detalla,
en base al maximo y minimo valor y a la moda. En un principio las
operaciones se realizaban a través de tablas, con el tiempo todo este
sistema ha cambiado, ahora se utiliza en una hoja de célculo del programa
Excel y otro programa estadistico (Aznar et al, 2003). Por su parte, el
método econométrico, es una metodologia de comparacién adecuada, que
puede ser la soluciéon para las dificultades que se presentan en los otros
métodos ya mencionados. Particularmente en el método econométrico se
realizan operaciones como la ecuacion (lineal, cuadratica, logaritmica, etc.)
que nos permite hallar el producto de los activos en torno a las variables
explicativas significativas, en este caso podemos deducir que el producto
requerido ya no tiene proporcionalidad con cada una de las variables, sino
que esta dato por todas las variables significativas, asimismo, en proporcion
al grado de importante que presentan sus coeficientes de las variables. De
otro lado, el sistema de calculo nos senala constantemente los beneficios



que se logran con el ajuste y las variables que se deben considerar y/o en
caso de no ser significativas, deben ser eliminadas. Resultando muy practico
realizar el célculo, ya que se utlizan programas como el Eviews,
Statgraphics o el SPSS o bien mediante la hoja de calculo EXCEL. Ahora
bien, su aplicacién presenta ciertas dificultades que exigen la presencia de
un buen numero de testigos de quienes se debe conocer su valor y los

resultados de la cuantificacion de las variables explicativas a considerar.

Los modelos Multicriterio mayormente conocidas como MCDM (Multiple
Criteria Decision Making) tienen como finalidad ayudar a tomar decisiones.
Como seres humanos, siempre nos estamos moviendo en situaciones
desconocidas y de la cual tenemos dudas. Al respecto, la teoria econémica,
nos recuerda que las personas optamos por elegir lo mejor para nosotros, en

base a un solo juicio, el cual debe ser perfeccionado.

En palabras de Moreno (1996), “se entiende por Decisién multicriterio, el
conjunto de aproximaciones, métodos, modelos, técnicas y herramientas
dirigidas a mejorar la calidad integral de los procesos de decision seguidos
por los individuos y sistemas, esto es a mejorar la efectividad, eficacia y
eficiencia de los procesos de decision y a incrementar el conocimiento de los

mismos (valor anadido del conocimiento)”.

La presente investigacion utilizara mas de un método de valoracion de
los bienes inmuebles comerciales en el Cercado de Lima, el aporte de la
presente investigacién se fundamentara en presentar la metodologia
adecuada de valoracion con el objetivo de acercarnos al real valor de los
bienes. Por esta razén surge la pregunta, ;De qué manera la propuesta de
nuevos métodos de estimacién del valor comercial de inmuebles en la Zona
de “Mesa Redonda” contribuira a mejorar la metodologia establecida en el

Reglamento Nacional de Tasaciones?



1.2 Formulacion del Problema

1.2.1 Problema General

¢,De qué manera la propuesta de nuevos métodos de estimacion del valor
comercial de inmuebles ubicados en la Zona de “Mesa Redonda” aportara al

Reglamento Nacional de Tasaciones, Cercado de Lima — 20177

1.2.2 Problemas Especificos

- . De qué manera los nuevos métodos de estimacion del valor comercial
contribuiran al beneficio de los procedimientos técnicos actuales en la
tasacion de bienes inmuebles del Reglamento Nacional de Tasaciones?

- . De qué manera los nuevos métodos de estimacion del valor comercial,
contribuiran a disminuir el alto grado de incertidumbre que presenta en la
actualidad la determinacion del valor comercial de inmuebles del
Reglamento Nacional de Tasaciones?

- ¢, De qué manera la propuesta de nuevos métodos de estimacion del valor
comercial, contribuiran a mejorar los criterios matematicos — estadisticos
utilizados en la valoracién comercial de inmuebles del Reglamento Nacional
de Tasaciones?

- ¢, De qué manera, haciendo uso de los nuevos métodos de estimacion del

valor comercial, se llega a resultados similares de quien los elabore?

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo General

Determinar el aporte de los nuevos métodos de estimacién del valor
comercial de inmuebles ubicados en la Zona de “Mesa Redonda” al
Reglamento Nacional de Tasaciones, Cercado de Lima — 2017.



1.3.2 Objetivos Especificos

- Determinar los beneficios de la propuesta de nuevos métodos de
estimacion del valor comercial a los procedimientos técnicos actuales
utilizados en la tasacion de bienes inmuebles del Reglamento Nacional de
Tasaciones.

- Determinar la disminucion del alto grado de incertidumbre que presenta la
determinacién del valor comercial de un inmueble en la actualidad a través
de la propuesta de nuevos métodos de estimacion.

- Determinar la mejora de los criterios matematicos — estadisticos utilizados
en la valoracibn comercial de un inmueble a través de la propuesta de
nuevos métodos de estimacion.

- Demostrar que a través de los nuevos métodos de estimacion del valor

comercial se obtienen resultados similares de quien los elabore.

1.4 Justificacion

Conocer los métodos de valoracién que se han utilizado a lo largo de la
historia de la valoracion en Peru y otros paises, asi como descubrir las
necesidades de describir, analizar sus procesos y buscar su mejoramiento
para realizar avallos, al acoplarlos al uso de las herramientas de trabajo
disponibles en la actualidad, es una obligacién de todo profesional que

vislumbra los constantes cambios que suceden en su entorno.

La investigacidon pretende analizar las nuevas metodologias usadas en
materia de valuacién inmobiliaria, ya que los estdndares actuales nos exigen
tener cada vez valores mas sustentados y menor grado de subjetividad.

Por ello realizaremos un estudio cientifico que muestre los nuevos
métodos empiricos existentes en la actualidad para estimar los valores
comércialas de los bienes inmuebles, para la estimacién del valor de los
inmuebles bajo un enfoque de mercado, ya que la tradicional
"discrecionalidad" operante en los datos propuestos por el valuador, han
dado como resultado la aplicacion de mudultiples criterios particulares a un

mismo sujeto en estudio en un mismo periodo de tiempo, es decir: ha



prevalecido el riesgo de la parcialidad en el juicio al depender del profesional
que propone las estimaciones de valor sin un método sustentable que

fundamente y respalde el resultado final.

La aportacién del presente trabajo estriba en la propuesta de nuevos
métodos de estimacion como una nueva alternativa para mejorar la actual
metodologia utilizada en el Reglamento Nacional de Tasaciones, a fin de
establecer nuevos criterios, métodos y procedimientos técnicos normativos

para la tasacién de bienes inmuebles.

1.5 Alcances y limitaciones

1.5.1 Alcances

La presente investigacion tiene como alcance el andlisis de los nuevos
métodos, los cuales nos proporcionaran diversas herramientas para realizar
nuestro trabajo de una manera mas profesional y de acuerdo a estandares

internacionales.

1.5.2 Limitaciones

- La falta de informacién que conlleven a una verdadera identificacién de las
fallas de la metodologia actual del Reglamento Nacional de Tasaciones.
Teniendo en cuenta que si los resultados son poco discrepantes entre la
estimacién y la real medicion, entonces sera una informaciéon de calidad,

caso contrario sera una informacién de poca calidad.

- El periodo de tiempo para la recoleccién de datos, el cual se complica con
el desarrollo de nuestro trabajo.



CAPITULO Il

MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes de la Investigacion

La valoracién inmobiliaria se configura como una actividad multidisciplinar en
la que se combinan diferentes técnicas y metodologias de estudio con objeto
de establecer el valor real de un producto inmobiliario. De este modo, son
requeridos conocimientos relativos a materias tan diversas como la
macroeconomia, la estadistica, el urbanismo y la construccion, por citar

algunas de ellas.

Sin embargo, la primera obra con un enfoque metodoldgico similar al
actual no llegara a Espana hasta mediados del siglo pasado. Se trataba del
“Tratado de tasacion” del autor Stanley McMichael. Esta fue la obra de
referencia en Espafia hasta los afios 80, por lo que ha sido de gran
influencia en muchos de los autores que se han dedicado al estudio de esta
disciplina en la segunda mitad del siglo XX, como Santiago Fernandez Pirla
que incorpora en su obra “Valoraciones administrativas y de mercado del

suelo y construcciones” buena parte de los planteamientos de McMichael.

Toda informacidn referente a la valoracion inmobiliaria son de tiempos
recientes, en comparacidbn con investigaciones de otra indole de
conocimiento (Bernat, 2010). A fin de llevar a cabo un estudio detallado de
los determinantes que influyen en el valor de la renta de los inmuebles, a
partir de la segunda mitad del siglo XIX se empezaron a publicar obras en
espafol sobre la valoracién comercial. En el afio 1859 se publica el libro de
Félix Maria Gomez, denominado “Resumen de las tablas y férmulas para la
tasacion en venta y en renta de los solares y fincas urbanas de la villa de
Madrid”, en 1867 se publica el “Manual de evaluacién de los solares y fincas
urbanas” de Manuel Martinez Nufiez, y en 1881 se publica la obra “Tratado
de evaluacion de la propiedad urbana” de Enrique Berrocal y Gémez de
Aguero.



Asimismo, podemos mencionar que Josep Roca Cladera, ha sido otro de
los autores que ha marcado historia en el conocimiento de las valoraciones.
Dichas obras son: “Manual de valoraciones inmobiliarias” y “La estructura de

valores urbanos: un analisis tedrico-empirico”.

Es a partir de la década de los afos 90 cuando el numero de obras
dedicadas a la valoracion inmobiliaria comienza a crecer. Asi, junto a la labor
docente en la Universidad comienzan a aparecer manuales de valoracion
inmobiliaria, no dejando de publicarse periodicamente obras dedicadas a
esta materia con diversos enfoques, unos generalistas y otros mas

sectoriales.

2.2 Evolucion historica de las teorias del valor

El tema de la valoracién siempre ha estado presente en la historia. Sin
embargo, en la antigledad estuvo desligado de las actividades del hombre,
lo cual no impide que sea considerado un punto de analisis en la actualidad
(Gonzalez et al, 2006). Asi tenemos que Platdn consideraba que todos los
objetos tienen su propio valor muy aparte del valor que se le dé; en cambio
para Aristételes, que fue su discipulo, el valor de los objetos depende del
interés que se le dé a cada uno de ellos, los cuales entran a formar parte de
la oferta y la demanda.

El andlisis de la evolucion histérica de las teorias del valor y de la renta
permite apreciar cdmo estas aportaciones han sido utiles para el desarrollo
de las herramientas que en la actualidad se disponen en el ambito de la
valoracién inmobiliaria (Rodriguez, 1996). Ademas, resultan de interés para
comprender los métodos y técnicas de valoracibn que se exponen mas
adelante. A continuacién, se procede al analisis de algunas de las mas

importantes.

Es considerado por muchos el padre de la economia moderna, Adam Smith,
en su obra “Una investigacion sobre la naturaleza y causas de la riqueza de
las naciones” (1776), entre las numerosas aportaciones que en la misma

realiza, establece una diferenciacion entre:
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- Valor de uso, definido como la medida de la capacidad para satisfacer las
necesidades humanas y que esta en funcién de la utilidad del bien.

-Valor de cambio, que determina cuanto de un producto debe
intercambiarse para obtener otro. Es el que permite establecer relaciones
entre productos, siendo solo éste el que puede ser cuantificado.

Ademas, sienta las bases de la teoria moderna del valor y de la renta,
identificando el valor de los bienes inmobiliarios como la suma de
componentes, entre los cuales se encontraria la renta del suelo. De este

modo:

V = S+B+R

Siendo V el valor de la propiedad, S la cantidad de salarios y capital, B

los beneficios y R la renta de la tierra.

Ademas, para Adam Smith mientras que los precios de los bienes
urbanos o agricolas son el resultado de los salarios y de los beneficios, las
rentas son el efecto. Asi, diferencia cualitativamente entre el concepto de
renta y el resto de componentes del valor (salarios, capital y beneficios).

Para él, si la renta de la tierra es positiva se debe a que los propietarios
tienen un monopolio, ya que se trata de un bien escaso que no se puede
reproducir competitivamente. Asi, considera que los propietarios de la tierra
estiman cuanto pueden llegar a pagar los arrendatarios para trabajar en su

tierra.

David Ricardo, en su obra “Principios de Economia Politica e Imposicion”
(1817), concluye que las cosas valen y se intercambian por unos precios que
vienen determinados por la cantidad de trabajo que tienen incorporados, el
cual no viene determinado solo por el tiempo de produccidon de una
determinada mercancia, sino también por la cuantia de trabajo incorporada
en los materiales y herramientas de produccién. Desde esta perspectiva, los
productos, entre los que se encuentran los bienes inmuebles, plantean que

tendrian un valor intrinseco o coste de produccién. Esta teoria del valor-
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trabajo sirve de base conceptual para uno de los métodos de valoracién en

la tasacion inmobiliaria, el denominado método del coste.

También desarroll6 una teoria complementaria relativa a la renta de la
tierra, segun la cual a medida que aumentaba la poblacion, nuevas tierras
menos fértiles y/o peor situadas se ponen en cultivo. Estas tierras implicaban
unos mayores costes de produccién en relacion con las mejores. Sin
embargo, debido a que el precio de los productos agrarios era Unico y venia
determinado por el equilibrio entre oferta y demanda, son las ultimas tierras
puestas en cultivo las que generarian la formacién de los precios en funcién

de la cantidad de capital y trabajo necesarios para hacerlas productivas.

Por tanto, segun esta teoria del rendimiento decreciente y del valor
marginal, las tierras mejor situadas y mas productivas obtienen una ganancia
extraordinaria que es la renta de los propietarios de las mismas. De este

modo, David Ricardo sent6 las bases del concepto de renta diferencial.

Ademas, la formacion marginal de los valores y la transformacion de la
ganancia excedente en renta constituyen el origen de los métodos residuales

de valoracién.

Por su parte, Karl Marx desarroll6 la teoria de Ricardo sobre la renta de
la tierra en su obra “El Capital” (1867). Para él, los propietarios de tierras, al
tratarse de monopolistas de un bien escaso, trataran de evitar que las tierras
en el mercado respondan a las necesidades de la demanda, lo cual generara
que las peores tierras solo se pondran en el mercado una vez garantizada la

obtencion del beneficio.

Marx criticaba la idea de David Ricardo de que las tierras marginales, no
producen rentas, elaborando el concepto de renta absoluta, a partir de la
idea de Adam Smith de que todas las tierras producen un beneficio

excedente, incluso las peores.

Ademas, Marx consider6 que en determinados casos, entre los que se
incluiria la generalidad de los usos urbanos, los precios se determinan no en
funcion del coste de la produccién marginal, sino por las condiciones
especificas de oferta y demanda.
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De esta forma, los propietarios, aprovechando las necesidades de los
usuarios, estableceran un precio de monopolio independiente del coste de

produccion.

Esta teoria considera que la formacién de valores o precios inmobiliarios
resulta independiente de su coste de ejecucidn material, dependiendo del
equilibrio entre oferta y demanda, que es el fundamento del método de

valoracién por comparacion con el mercado.

A su vez, la escuela neoclasica desarroll6 la denominada teoria del valor
utilidad. Para ellos, el valor es una magnitud subjetiva que se mide por la
estima en que el publico valore un objeto. Por tanto, los bienes valdrian no
tanto en funcidén de la oferta sino de la utilidad que tendrian en la demanda,
es decir, los precios no tienen por qué coincidir con los coste de produccion.
Esta utilidad vendria determinada en condiciones normales de mercado por

la oferta y la demanda.

Segun esta teoria, el valor de los bienes viene determinado por su coste
marginal o, lo que es lo mismo, por su coste de produccion en las peores

condiciones del mercado.

En su obra “Principios de Economia” (1890), Alfred Marshall demostro
que la oferta y la demanda actuaban simultaneamente para determinar el
precio (Nicholson, 2004). Asi, consideré como determinantes del valor de los
bienes su coste de produccién y su utilidad. A partir del valor del bien, la
formacién de los precios vendria dada por la confluencia de la oferta y la
demanda. La oferta estaria determinada por los costes de produccion
mientras que la demanda lo estaria por la utilidad marginal. Del mismo
modo, conceptudé una relaciéon entre precio y cantidad demandada cuya
expresion grafica (curvas de oferta y de demanda) sigue usandose en la
actualidad.
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2.3 Concepto de valoraciéon inmobiliaria, valor y tipos de valores

Al término valoracion inmobiliaria, se le han dado muchas definiciones, la
mas concreta se puede hallar en investigaciones hechas sobre el tema
(Aznar-Bellver et al, 2012).

Para Gonzalez et al (2006), segun aparece en el primer parrafo de su
obra “Valoracion inmobiliaria: Teoria y Practica”, valorar es “asociar una
cantidad dineraria a un determinado bien o derecho, en funcién de sus

cualidades y como consecuencia de una situacion de mercado determinada”.

Por su parte Garcia (2007), define a la valoracién como “Un proceso de
célculo de un valor econémico, establecido de acuerdo a unas metodologias
de evaluacion y a unas técnicas que tratan de construir un valor objetivo,
atendiendo a las caracteristicas propias del bien y de las amenidades de su

entorno” (p. 8).
Los autores Aznar y Guijarro plantean la siguiente definicién:

Es la ciencia aplicada que tiene como objetivo la determinacion
del valor de un bien, teniendo en cuenta, los atributos o
variables explicativas que lo caracterizan, el entorno
economico, social y temporal en que se encuentra, utilizando
un método contrastado de calculo que permite al experto
incorporar tanto las variables cuantitativas o componentes
objetivos como las variables cualitativas o componentes
objetivos del valor entre los que se encuentra el conocimiento y
experiencias del valuador. (2012, p. 17)

“La valoracién inmobiliaria trata de discernir el valor de una determinada
propiedad, constituida generalmente por suelo, edificacién o inmueble (suelo
y edificio)” (Garcia, 2007, p. 8). Debiendo analizarse primero aquellos

elementos que afecten directamente su valor.

Ballestero y Rodriguez (1999), citado por Nufez, Rey y Caridad (2013)
considera que “en su aspecto de ciencia aplicada, la valoracién proporciona
criterios para estimar valores, cuando los precios no son transparentes” (p.
23).



14

Asimismo, Llano (2007), citado por Nunez, Rey y Caridad (2013), a
través de su obra “Valoraciones inmobiliarias: Fundamentos tedricos y
manual practico” define que “la valoracidn inmobiliaria consiste en
determinar el valor de mercado de un bien inmueble expresado en unidades
monetarias, en un momento determinado y con una finalidad concreta” (p.
23).

De acuerdo a lo manifestado por Romero (1991) la valoracién
inmobiliaria viene a ser una especialidad de la Economia, ya que a través de
los datos obtenidos se puede utilizar un método adecuado y acorde a la
tecnologia con el fin de realizar la valorizacidén de un bien inmueble y

determinar su valor real.

En su opinién, se trata de una especialidad dentro de la Economia,
debido a que los métodos aplicados tienen como punto de partida teoremas
econdémicos y estadisticos. También considera necesarios, para realizar la
valoracion, una serie de datos e informes, tales como escritura de propiedad,
proyecto de obra, memoria técnica, etc. El valorador estara auxiliado por la
tecnologia propia del bien inmueble a evaluar, por ejemplo si la finca es un
edificio serdn necesarios ciertos conocimientos de arquitectura vy
construccién, mientras que si se trata de una propiedad agraria hara falta

una informacién minima de agronomia y edafologia.

Una vez definida la valoracién inmobiliaria, procede examinar el concepto de
valor. Cuando se trata de determinar el valor de un bien, hay que tener en
cuenta que pueden existir distintos tipos de valores. Entre ellos, cabe
destacar los siguientes:

- Valor Catastral: Es un valor administrativo determinado objetivamente para
cada bien inmueble, que resulta de la aplicaciébn de los criterios de
valoracion recogidos en la Ponencia de valores del municipio
correspondiente y a su vez se encuentra integrado por el valor catastral del
suelo y el valor catastral de las construcciones.

- Valor de mercado o venal de un inmueble: Viene a ser el precio con que se
vende un inmueble determinado, a través de un contrato privado a libre

voluntad entre un vendedor voluntario y un comprador, la cual no tiene que
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ver con la fecha en que se realiza la tasacion del bien que se ofrece
publicamente en el mercado, cuyas condiciones permiten que se disponga
del bien en forma organizada y en un periodo establecido, teniendo en
cuenta la naturaleza del inmueble para llevar a cabo la venta.
Considerandose lo siguiente:

a) Entre ambas partes vendedor y comprador no debe existir ninguna
vinculacién, no debe existir ningun interés personal o profesional en la venta
efectuada.

b) Al realizarse una oferta publica en el mercado, la comercializaciéon se
realiza adecuadamente de acuerdo al tipo de bien que se oferta, no
contando ambas con informacion sobre la oferta publica realizada.

c) El precio de venta final del inmueble deviene de la oferta publica sefalada
anteriormente, lo cual conlleva a una justa estimacién del precio similar a las
mismas condiciones que ofrece el mercado en el periodo de tasacion.

d) En el precio de venta del inmueble, no se incluyen los impuestos ni los
gastos de comercializacién.

- Valor del inmueble para la hipétesis de edificio terminado: Es el valor que
previsiblemente podrd alcanzar un edificio en proyecto, construccién o
rehabilitacion en la fecha de su terminacién, si se construye en los plazos
estimados y con las caracteristicas técnicas contenidas en su proyecto de
edificacidén o rehabilitacién.

- Valor de reposicion o coste de reemplazamiento o de reposicion: Pudiendo
denominarse bruto o a nuevo y neto o actual. El valor que se le da a un
inmueble es producto de la suma de inversiones que se requieren para dar
inicio a la construccion que serian necesarias para construir, durante el
periodo de valoracién, otro inmueble similar, utilizando para ello tecnologia y
materiales de construccién de actualidad. El valor de reemplazamiento neto
deviene de la depreciacion fisica y funcional del inmueble en el periodo que

se da la valoracion.
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- Valor de tasacion: La Orden ECO/805/2003, establece un valor para cada
tipo de inmueble. Dicho valor tendra un valor y efecto juridico para llevar a
cabo su aplicacién al momento de la tasacion.

- Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario: Es el valor que se
le da a un inmueble para llevar a cabo una tasacion adecuada y poder llevar
a cabo una venta futura, para ello se tiene en cuenta aspectos de plazo
duradero, condiciones del mercado, uso al momento que se da la tasacion y
otros usos afines. Al momento de determinarse el valor no se incluyen otro
tipo de elementos.

- Valor maximo legal: Esta constituido por el precio maximo que se le da a la
venta de un inmueble, la cual esta sujeta a proteccion publica y se encuentra
establecida en una normativa adecuada.

- Valor por comparacion, valor por actualizacién, valor residual: Es el valor
que se produce luego de haber aplicado los métodos técnicos de

comparacion, actualizacion de rentas y residual.

Aparte de estos valores, se utilizan otros términos utilizados en las
valorizaciones inmobiliarias, los cuales no son usados adecuadamente al
momento de referirse al valor de mercado, haciéndose necesario que se dé
una definicién precisa (Garcia Almirall, 2007). Estos conceptos se pueden

dar al precio y coste:

- Precio: Es la cantidad de dinero que se paga en una determinada
transaccion, de acuerdo a lo que convengan las partes: comprador y
vendedor.

- Coste: Esta asociado a los gastos que se efectian en la construcciéon de un
edificio. Estos costes son los que se efectian en la ejecucién material del
edificio, entre los que se incluye materiales de construccion, salarios, etc.
(materiales de construccion, salarios, etc.). Estos costes incluyen el beneficio
industrial del constructor y se excluye la cuantia que se paga por la
localizacion o el suelo sobre el que se levanta la estructura edificada.
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2.4 Finalidad y objeto de la valoracion inmobiliaria

Uno de los principios comunmente aceptados por la doctrina en la valoracion
de bienes y derechos, es el de finalidad, segun el cual “la finalidad de la
valoracion condiciona el método y las técnicas de valoracién a seguir. Los
criterios y métodos de valoracién utilizados seran coherentes con la finalidad

de la valoracion”.

Estas finalidades son numerosas. A continuacién, se relacionan algunas de

las mas usuales:

- Valoracion de garantia: de garantia inmobiliaria, para provisiones técnicas
de companias aseguradoras, para el patrimonio de distintos tipos de
instituciones de inversidn colectiva, etc.

- Valoracion de aportaciones no dinerarias a sociedades mercantiles.

- Valoracion para la transmisién de activos.

- Confeccion de lotes previos a su sorteo en el ambito de transmisiones
mortis causa (herencias).

- Urbanisticas.

- Expropiatorias.

- Catastrales.

- Determinacién de indemnizaciones en el marco de procesos judiciales.

- Actualizacién de bienes a efectos contables.

- Por motivos fiscales, en relacion con los impuestos sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, asi como los de Sucesiones
y Donaciones.

De este modo, el resultado de la valoracion podra diferir en funcién de la
finalidad con que se haya realizado, pudiendo obtenerse distintos valores en
funcion de la finalidad perseguida.

Asi, la finalidad de esa valoracién determinara en buena medida el
método a emplear; de esta forma se consigue que el valor final del bien se
ajuste a la realidad objetiva de la valoracion realizada.
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Pero la valoracién inmobiliaria no solo esta condicionada por la finalidad
para la que ha sido requerida, sino también por el tipo de bien objeto de

tasacion.

El autor McMichael, en el afio 1949, indicé que la metodologia de valoracién
aplicable esta condicionada por el tipo de propiedad que va a ser valorada. A

este respecto, diferencia tres grandes grupos de propiedades:

1) Propiedades no destinadas a producir renta.
2) Propiedades destinadas a producir renta.
3) Propiedades de utilidad publica.

Para las primeras, en los supuestos de valoracion de terrenos suele
emplearse una comparacion con otras propiedades de similares
caracteristicas. En el supuesto de que exista una edificacién, al valor anterior
hay que sumarle el valor de la construccion, calculando su coste de
reposicién corregido segun los parametros arquitecténicos (antigiiedad,
estado de conservacion, depreciaciones, etc.) y los pardmetros particulares

(deseo de poseerlo, vistas, etc.)

Para el segundo tipo de propiedades, es decir, para aquéllas destinadas
a producir renta, la valoracion se obtendra mediante la capitalizacion de la
renta producida por la misma considerando para ello su vigencia temporal. Si
el inmueble es objeto de arrendamiento la renta coincidira con la cuota
periddica a pagar, en caso contrario sera necesario determinarla basandose

en los beneficios (ingresos menos gastos) que pudiera generar.

Resulta conveniente tomar en consideracion la capacidad potencial del
inmueble, especialmente en aquellos casos en los que no se produzca su
aprovechamiento 6ptimo y la renta derivada del mismo admita un aumento
significativo. Este puede ser el caso de las parcelas rusticas situadas en
torno a los grandes nucleos urbanos y que no se encuentran explotadas
econémicamente, por lo que su renta es casi nula. En estos casos es
necesario considerar su aptitud productora y adaptarla segun sus
expectativas futuras.
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En cuanto a las propiedades de utilidad publica, las mismas pueden
considerarse como un caso particular del grupo de las propiedades no
destinadas a producir renta, de ahi que su método de valoracion sea similar,
solo que con la dificultad afnadida que se deriva del hecho de la inexistencia
de un mercado de compraventa libre de estos bienes que permita realizar

una comparacion de los resultados sin realizar estudios de mercado previos.

En la Figura 1 se recoge una clasificacion de los posibles objetos de
tasacion en el ambito de la valoracién inmobiliaria, diferenciando entre
bienes inmuebles, derechos reales y las cargas y gravdmenes que pueden

recaer sobre los mismos.

OBJETOS DE
TASACION

A. Bienes Inmuebles B. Derechos Reales C. Cargas y Gravdmenes
-Edificio -Usufructo -Embargos
-Elementos de un edificio -Uso y habitacién -Arrendamientos

(vivienda, local comercial, -Servidumbre -Hipotecas
oficina, aparcamiento) -Derechos de superficie -Ventas con pago
-Naves industriales aplazado

-Fincas rusticas
-Parcelas
-Solares

-Opciones de compra
-Expropiaciones
-Rentas vitalicias

-Censo enfitéutico

-Otros tipos de censo

Figura 1. Clasificacion de objetos de tasacidén inmobiliaria

Fuente: Elaboracion propia a partir de Gonzales et al (2006)

Pueden ser objeto de valoracién los siguientes bienes inmuebles, derechos y
cargas:

A. Bienes inmuebles: entendiendo por estos a los terrenos y cualquier otro
elemento que les haya sido anadido por el ser humano. Se trata de un
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elemento fisico, tangible que puede verse y tocarse, junto con todos los
anexos tanto sobre como bajo rasanteb.

Entre ellos, se pueden citar los siguientes:

- Edificios: es cualquier tipo de construccion, sélida, duradera y apta para
albergar uno o varios espacios destinados al desarrollo de cualquier
actividad.

- Elementos de un edificio: se considera como tales a toda unidad fisica,
funcional o registral, que forme parte de un edificio compuesto por mas
unidades destinadas al mismo u otros usos y que sea susceptible de venta
individualizada.

Estas unidades se denominan en funcién del uso para el que se encuentran
disefiados o, lo que es lo mismo, para el que cuentan con las caracteristicas
necesarias en lo referente a dimension, distribucion, dotacién de servicios,

ubicacion, acceso, etc. A modo de ejemplo, se pueden citar:

- Vivienda: edificio o parte del mismo destinado a la habitacién o morada de
una persona fisica o de una familia, constituyendo su hogar o sede de su
actividad domeéstica.

- Local comercial: unidad edificada que permite un uso independiente, que
posee unas caracteristicas fisicas y un nivel de habitabilidad (aseos,
suministros, etc.) apto para el desarrollo de actividades comerciales. Se
encuentran situados, por lo general, en la planta baja y cuentan con un
acceso directo a la calle.

- Oficina: unidad edificada que cumple con los requisitos minimos para el
desarrollo de las actividades que le son propias.

- Aparcamiento: este concepto abarca tanto a la unidad de uso entendida
como plaza de garaje, como a la totalidad del recinto destinado a ello.
Requiere una configuracion fisica que permita la maniobrabilidad y el
estacionamiento de los vehiculos, asi como unas condiciones de ventilacidén
y de transito peatonal minimas.

- Naves industriales, almacenes y otras edificaciones de naturaleza

industrial.
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- Fincas rusticas: extension de terreno que se dedica o puede dedicarse al
desarrollo de una actividad agraria.

- Parcelas: la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el
subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad y uso o solo uso urbanistico
independiente.

- Solares: entendiendo por estos a aquellas parcelas que reunen los
requisitos establecidos en la actual Ley del Suelo y estan calificadas como
edificables.

B. Derechos Reales

- Usufructo: es el derecho real de usar y gozar de una cosa cuya propiedad
pertenece a otro, con tal que no se altere su sustancia.

- Uso y habitacion: a través del derecho de uso el propietario de una cosa no
fungible confiere a otro la facultad de servirse de ella y, tratdndose de un
fundo, la de percibir sus frutos en la medida que sea preciso para satisfacer
las necesidades del usuario y su familia, con cargo de conservar la sustancia
de la cosa. Si el derecho constituido por el propietario se refiere a una casa y
a la utilidad de morar en ella se denomina derecho de habitacion.

- Servidumbre: en virtud del derecho real de servidumbre se pueden ejercer
ciertos actos de disposicion o de uso sobre un inmueble ajeno o impedir que
el propietario ejerza algunas de las facultades inherentes al dominio.

- Derechos de superficie: comprende la facultad de construir sobre el suelo,
sobre el vuelo o en el subsuelo de otro con derecho a apropiarse
indefinidamente de lo que ha sido construido.

C. Cargas y gravamenes

- Embargos.

- Arrendamientos que fijan renta y plazo.

- Hipotecas

- Ventas con pago aplazado

- Opciones de compra o compraventa con pacto de retro.
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- Expropiaciones

- Rentas vitalicia

- Censo enfitéutico

- Otros tipos de censos

2.5 Concepto y caracterizacion de un inmueble tipo vivienda y de un
local comercial

Nos centraremos en dos tipos de bienes inmuebles urbanos: la vivienda y el

local comercial.

Este apartado tiene como objetivo profundizar en la definicibn de ambos

productos inmobiliarios, asi como analizar sus principales caracteristicas:

2.5.1 Vivienda

A la hora de buscar una definicién de vivienda, nos encontramos con que el
concepto de vivienda no se encuentra definido en el ordenamiento juridico
espafnol. De este modo, la vivienda resulta ser un concepto juridico

indeterminado, como es reconocido expresamente por el Tribunal Supremo.
Concretamente, el maximo 6rgano jurisdiccional del Estado dice literalmente:

“Vivienda es un concepto juridico indeterminado en torno al que,
paraddjicamente se ha producido, incluso, todo un cuerpo de profusa
legislacién especial protectora. De ella, con claridad se desprende que es
aquel espacio fisico donde el ser humano puede permanentemente
desarrollar sus actividades vitales -de ahi, "vivienda" -al resguardo de
agentes externos; existiendo desde la Constitucién (art. 47: "Todos los
espafoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada")
hasta reglamentaciones administrativas que determinan sus condiciones
minimas exigibles, todo un sistema juridico en torno a la vivienda.
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De esta forma, cualquiera que sea la indeterminacion juridica, o mejor la
falta de definicion legal de vivienda, resulta indudable que es un concepto de

comun conocimiento que se explica por si solo”.

La Ley de Arrendamientos Urbanos, si bien no define el concepto de
vivienda, al definir el concepto de arrendamiento de vivienda lo delimita
como aquel que recae sobre una edificaciébn habitable cuyo destino
primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del

arrendatario.

Logicamente, si que existen multiples definiciones a distintos efectos.
Entre ellas, se encuentra la ofrecida por el Instituto Nacional de Estadistica
(INE), especialmente relevante por el objeto del presente trabajo, que entre
sus definiciones censales basicas recoge la de vivienda. Asi la define como
un “recinto estructuralmente separado e independiente que, por la forma en
que fue construido, reconstruido, transformado o adaptado, esta concebido
para ser habitado por personas o, aunque no fuese asi, constituye la
residencia habitual de alguien en el momento censal”’, excluyendo a
continuaciébn a aquellos recintos que, a pesar de estar concebidos
inicialmente para la habitacion humana, en el momento censal estan
dedicados totalmente a otros fines (por ejemplo, los que estén siendo

usados exclusivamente como locales).

Al objeto de dar una definicion precisa de vivienda, el INE también
procede a reflejar o que, a estos efectos, se consideran recintos separados
e independientes. Asi, se entiende por recinto separado aquel que “esta
rodeado por paredes, muros, tapias, vallas..., se encuentra cubierto por
techo, y permite que una persona, o un grupo de personas, se aisle de otras,
con el fin de preparar y consumir sus alimentos, dormir y protegerse contra
las inclemencias del tiempo y del medio ambiente” y por recinto
independiente el que “tiene acceso directo desde la calle o terreno publico o
privado, comun o particular, o bien desde cualquier escalera, pasillo,
corredor..., es decir, siempre que los ocupantes de la vivienda puedan entrar

o salir de ella sin pasar por ningun recinto ocupado por otras personas”.
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La vivienda es un bien de consumo duradero que presenta unas
caracteristicas peculiares que dificultan su analisis desde el punto de vista
de su demanda y de su oferta. Esto provoca que su mercado tenga
importantes diferencias con el de otros bienes y servicios de la economia.
Esta situacion se debe, en buena medida, a que, por un lado, la vivienda
genera una corriente de consumo tal que obliga a que una gran parte de la
renta disponible de las familias se destine a ella (a modo de pago de una
hipoteca o de un alquiler, a realizacion de mejoras, a gastos de
mantenimiento y reparacion, etc.) y a que, por otro lado, constituye un bien
de inversion, que resulta ser para muchas familias el activo mas importante
de sus carteras. Este ultimo aspecto favorece la aparicidn de burbujas
especulativas en el mercado de vivienda, debido a que la adquisicién de

viviendas por motivos de inversion hace aumentar su precio de mercado.

Este bien presenta una serie de caracteristicas que afnaden complejidad al
estudio de su mercado y que las distingue de otros tipos de bienes (Giribet,
2004; Lopez Garcia, 1992). Son las siguientes:

- La durabilidad de las unidades de vivienda. La decision de su consumo
afecta a las decisiones de consumo futuras de los hogares y a su ahorro.
Esta caracteristica provoca al mismo tiempo la aparicién de un mercado de
alquiler, que la convierte en un activo de inversién. Asi, su durabilidad
explica la doble consideracion de la vivienda como bien de consumo e
inversioén.

- La vivienda es un bien inmueble, o que supone que su localizacion le
confiera un caracter Unico a cada unidad. Al mismo tiempo, esto provoca que
en ella se manifieste el efecto de externalidades derivadas de modificaciones
del entorno en que se encuentre ubicada. Asimismo, le confiere un rasgo
distintivo respecto a otros bienes como es el hecho de la existencia de
importantes costes asociados al cambio de vivienda, como pueden ser los
costes de busqueda, mudanza, honorarios de intermediarios, seguros,
impuestos, etc. Estos a su vez vienen determinados en buena medida por el
régimen de tenencia, basicamente propiedad o alquiler.
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- La heterogeneidad, producto de sus caracteristicas fisicas: superficie,
localizacion, calidad de la edificacion, etc. Algunas de ellas pueden ser
modificadas por la intervencién del propietario.

- Su largo proceso de produccion.

- La intervencién publica que determina la creacién de nuevas viviendas por
diferentes vias: a través de la construccion de viviendas de promocion
publica y protegidas, mediante la zonificacion del suelo disponible y
mediante ayudas al sector de la edificacion residencial. También la demanda
de vivienda se ve afectada por la intervencién publica por medio de la
politica fiscal.

- La necesidad, puesto que permite cubrir una necesidad basica como es el
cobijo.

- La relevancia econdmica que tiene para la familias, al tratarse, en la
mayoria de los casos, de la decision financiera mas importante que han de
afrontar.

- Su indivisibilidad, salvo en casos excepcionales.

- El elevado coste de construccion, lo que justifica la existencia de un
mercado de alquiler al tiempo que impone unas necesidades de financiacién
que la hacen muy sensible a las politica macroeconémicas.

-La concurrencia de no convexidad en su produccion derivada de las
alternativas consistentes en la rehabilitacion, la demolicién para su posterior
reconstruccién y la reconversion.

- La relevancia de las asimetrias de informacion, derivadas del hecho de que
compradores y vendedores no poseen la misma informacion a la hora de
realizar la transaccion.

- La falta de mercados de futuros.

2.5.2 Local Comercial

Del mismo modo que para la vivienda, el INE recoge entre sus definiciones
censales basicas la de local, considerando por tal al “recinto
estructuralmente separado e independiente (en el mismo sentido que en la

definicion de vivienda) que no esta exclusivamente dedicado a vivienda



26

familiar y en el que se llevan o se pueden llevar a cabo actividades
economicas dependientes de una empresa o institucion. El recinto debe

estar situado en un edificio, ocupandolo total o parcialmente”.

En este sentido, se entiende por actividad econdmica toda accion
productora resultante de una concurrencia de medios (equipo, mano de
obra, procedimiento de fabricacién, productos), que llevan a la creacién de
bienes o la prestacion de servicios. Las actividades pueden realizarse con o

sin fines de lucro.

Al objeto de acotar la definicién, el INE excluye de la consideracién de local
a:

-Las unidades modviles o sin instalacion permanente (vendedores
ambulantes, puestos de feria...) y los ubicados en lugares que no pueden
considerarse como edificios (actividades al aire libre, en instalaciones
provisionales, por ejemplo).

- Los situados en los pasajes subterraneos (por ejemplo, en las estaciones
del metro, en los pasos utilizados para cruzar las grandes arterias de las
ciudades, otros locales bajo suelo publico no ubicados en edificios...), asi
como los situados en plazas, aceras o lugares exteriores de recreo o
cualquier otro lugar no incluido en la definicién de edificio (kiosco o puestos

destinados a la venta de bebidas, periodicos...).

Sin embargo, si se incluirdn los locales existentes en los pasos interiores de

los edificios.

-Los que estan habilitados para servicios exclusivos de un edificio o
complejo de edificios, como los destinados a albergar las calderas para la
calefaccion, maquinaria para aire acondicionado, ascensores y analogos.

- Los garajes destinados a aparcamientos particulares, que no formen parte
de la actividad econ6mica de una empresa. En cambio si se incluiran los
garajes explotados econdmicamente por una empresa, asi como los
aparcamientos publicos que se encuentren ubicados en edificios.
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- Los pequenios recintos utilizados por sus propietarios como depdsito de
enseres o0 aparcamiento propio, sin explotacion econémica, aunque estén
situados en edificios distintos al de la vivienda de su propietario.

- Las actividades economicas que se realizan en el interior de las viviendas
familiares sin posibilidad de identificacion desde el exterior y sin acceso libre
del publico, asi como cuando no hay una o varias piezas de la vivienda

destinadas exclusivamente a la actividad econdmica en cuestion.

Los locales comerciales comparten buena parte de las caracteristicas antes
citadas para el caso de la vivienda. Pero también poseen otras que les son
propias y que los hacen diferentes a otros productos inmobiliarios. Entre las

mismas se pueden citar:

- La heterogeneidad que presentan en cuanto a superficie y forma, mucho
mas acusada que la mostrada por las viviendas.

- Su caracter residual respecto a otros usos. Los locales comerciales se
hayan ubicados, en la mayor parte de los casos, en las plantas bajas de
edificaciones que se han ido realizando en el tiempo para usos
residenciales. Por tanto, a diferencia de lo que ocurre con los inmuebles
residenciales, no son el resultado de programas disefiados de acuerdo a las
necesidades de la demanda.

- Su ubicacién especifica dentro de los edificios. La tradicién urbanistica de
las ciudades ha impuesto histéricamente que el uso comercial debe situarse
en la planta de calle y solo en determinados casos se ha ampliado este uso
a las plantas sétanos, la planta primera y, muy excepcionalmente, a la planta
segunda.

2.6 Alternativas para la valoracion de inmuebles urbanos

Diversos autores han pretendido clasificar los métodos de valoracién
inmobiliaria. Entre ellas tenemos la metodologia de Pagourtzi (2003), que
formd parte de la bibliografia utilizada en este estudio (Selim, 2009; Kusan et
al, 2010). Pagourtzi, describe la metodologia en métodos tradicionales y

métodos avanzados.
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Los métodos tradicionales guardan relacion con la metodologia técnica
de valoracion, en ellos también se puede integrar técnicas matematicas

ampliamente conocidas como el analisis de regresion.

Por su parte los métodos avanzados incluyen a las redes neuronales
artificiales, al método de precios heddnicos, a los métodos de analisis
espacial, a la l6gica difusa y a las técnicas Box-Jenkins - Autoregressive
integrated moving average (ARIMA).

También, se debe tener en cuenta la divisibn metodolégica realizada por
el autor Gallego (2008) y Aznar (2012).

Gallego, realiza una diferenciacion entre ambos los métodos de
valoracion tradicionales y los métodos de valoracion avanzada. Los primeros
se basan en el proceso de criterio que realiza un experto y el alto grado de
precision, sin embargo, carecen de cierto grado de equilibrio y un bajo
namero de valoraciones. A pesar de todo ello, son los que mayormente

utilizan las personas patrticulares, las empresas y los organismos tributarios.

En cuanto al segundo grupo, encontramos a los métodos de valoracién
automatizada, cuya particularidad es la utilizacion de técnicas matematicas
para el sistema de valoracién. Estas técnicas y el uso de procedimientos
sistematicos le dan un nivel cientifico, objetivo y criterial, y por ende se daran
mayores valorizaciones. Dentro de los procesos mas comunes que se
utilizan para operar el valor mercado, guardan relacion con las regresiones,

las redes neuronales y el método K-Vecinos.

La clasificacion de los métodos de valoraciéon se realiza en base a las
Normas Internacionales de Valoracion, incluido los métodos multicriterio y
los otros métodos que se utilizan para la valoracion inmobiliaria y los

recursos ambientales. Tal clasificacién se muestra en la Tabla 1.



Tabla 1: Clasificacion de los Métodos de valoracion a partir de las normas

adicionales de valoracion.

GRUPO

METODO

COMPARATIVOS

ACTUALIZACION
MIXTOS
COSTE

VALORACION AMBIENTAL*

Correccion simple

Correccion maltiple

- Indice

- Porcentajes

- Factores o parametros

Ratio de valoracion

Comparacion temporal

Beta o de las funciones de distribucion
Regresién por minimos cuadrados
Regresion Espacial

CRITIC

Entropia

Ordenacién simple

Procesos Analitico Jerarquico (AHP)
Procesos Analitico en Red (ANP)
Programacién por metas (GP)
Actualizacion de rentas

Multicriteria Valuation Method (MAVAM)
Coste de reemplazamiento

Valor Residual

Analytic Multicriteria Valuation Method
(AMUVAM)

Programaciéon compromise

Costes evitados

Coste del viaje

Valor heddnico

Valoracién contingente

Fuente: Elaboracion propia

Estos métodos no son utilizados en la valoracién de inmuebles urbanos,

no obstante, han sido incluidos al objeto de reflejar la clasificacién propuesta

en su integridad.

No obstante, de entre ellos considera como los mas frecuentemente

utilizados en la practica a los métodos por correccion en sus dos variantes,

el método de la ratio de valoracion, el método Beta, el método del analisis de

regresion, el método de actualizacién de rentas, el método del coste de

reemplazamiento y el del valor residual.

En un intento de aunar las posibles clasificaciones, se van a agrupar los

distintos métodos de valoraciéon de inmuebles en dos grupos, diferenciando

entre métodos técnicos y métodos avanzados (véase Tabla 2).



Tabla 2. Métodos técnicos y avanzados

GRUPO

METODO

TECNICOS

AVANZADOS

Coste

Comparacion con el mercado
Actualizacioén de rentas
Residual

- Dinamico

- Estético

Inteligencia Atrtificial (Redes Neuronales, Logica
difusa)

Precios Espacial

K-Vecinos

Técnicas Box-Jenkins

Basados en la Teoria de decisién multicriterio

Fuente: Elaboracién propia
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Dentro de los métodos técnicos de valoracién de inmuebles urbanos, se

encontrarian los siguientes:

- Método del coste.

- Método de comparacion con el mercado.

- Método de actualizacion de rentas.

- Método residual, distinguiendo dentro de éste, a su vez, dos alternativas:

Mastodon residual dinamico.

Método residual estatico.

Por su parte, dentro de los métodos avanzados incluiriamos los que se

exponen a continuacié

- Precios Hedonicos

- Inteligencia Atrtificial (
- Analisis Espacial

- K-Vecinos

n:

Légica Difusa y Redes Neuronales Artificiales).
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- Técnicas Box-Jenkins — Autoregressive integrated moving average
(ARIMA).

- Métodos basados en la Teoria de decision multicriterio (CRITIC, entropia,
ordenacion simple, proceso analitico en red — ANP -, Programacion por
metas — PG -, Multicriteria Valuation Method —~MAVAM-).

2.7 Actividad inmobiliaria en Lima - Peru

Los trabajos inmobiliarios, que hasta antes del ano 2008 marcaba un
crecimiento del 20%, ultimamente ha sido impacto por la crisis financiera que
se vive a nivel internacional. En cuanto a la demanda, logran manifestarse
en consumidores cautos, responsables, los que rechazan las deudas, debido
a situaciones de inseguridad por la falta de empleo. Del mismo modo, en
relacion a la oferta, las empresas constructoras no tienen muchas
esperanzas, toda vez que tienen que enfrentar mayores exigencias para
acceder a un crédito. De alli que los precios de los materiales de
construccién han bajado ultimamente, sobre todo los del fierro y acabados
para la construccidén, aun se espera que dichos precios bajen por lo menos
un 5% mas, en ese caso las empresas tienen mayor facilidad para reducir
sus precios, sin llegar a comprometer sus ganancias. Esta baja actividad en
el sector inmobiliario, ha traido a colacién que disminuya la demanda de los

créditos hipotecarios, sin embargo, esta baja puede revertirse mas adelante.

Asimismo, en los ultimos meses, los intereses de los préstamos
hipotecarios han tendido a disminuir, no obstante, no han alcanzado los
niveles de baja mostrados en el mes de setiembre 2008. El fenémeno del
retraso en el pago de los préstamos, continla mostrando cifras bajas, en
tanto que el factor dolarizacion sigue bajando. En este orden de ideas, la
disminucion que se viene registrando, el Gobierno Central ha optado por
aplicar diversas estrategias para estimular el nivel de crecimiento en el
sector construccion, principalmente en lo que concierne a los servicios
inmobiliarios, dados por intermedio del Programa Techo Propio. La magnitud

de crecimiento del ente publico indica que el PB que el sector construccion
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haya manifestado un crecimiento del 50% en el afio 2009. Resulta de suma
importancia que el Gobierno continie impulsando los créditos hipotecarios.
Puede resultar una posibilidad de financiamiento la evaluacion de los
covered bonds o bonos cubiertos, aunque aun esta por consolidarse lo cual
le puede llevar algunos afos para lograrlo. El sector construccién se muestra
favorable para los siguientes anos, motivado por la falta de viviendas, las
manifestaciones poblacionales, las alternativas de acceso al financiamiento
hipotecario, y otros factores macroeconémicos fundamentales del Peru, tales
como su elevado crecimiento, la manifestacion permanente en el aspecto

macroecondmico y el nivel de inversién).

El sector de los bienes inmuebles en el ano 2014, mostrd una caida en
cuanto a crédito hipotecario se trata, después de que, por cuatro anos
consecutivos, la tasa de créditos marcé un crecimiento del 20%. Esta
conducta econdémica estuvo caracterizada por el bajo nivel de la economia,
diversas dificultades para acceder a un crédito y la subida constante del
dolar que trajo como consecuencia el encarecimiento de los precios en
moneda nacional. Nuestra economia crecié alrededor de 2.4% en el afo
2014, lo que implica una baja en su expansion desde el 2009, la inversion
privada también cayé a un nivel bajo, esto fue consecuencia de que los
sectores primarios sufrieron un importante decrecimiento, afectados sobre

todo por factores de oferta.

El progreso negativo que mostré la inversién privada, sobre todo la
minera, como consecuencia de la regresion que sufrieron los precios de los
minerales, marc6 un acontecimiento de baja en lo que respecta al empleo,
aspecto determinante en la seguridad de las personas que consumen los
productos. Las actividades financieras inmobiliarios también marcaron un
bajo impulso debido a las medidas preventivas que se dieron desde el afo
2013 por parte de la SBS y el BCRP, lo cual restringié que el crédito
hipotecario tuviera un crecimiento adecuado. También se encuentra el
aspecto de endeudamiento que mantienen gran parte de trabajadores
independientes, quienes se encuentran en un nivel socioeconémico C-, esta

situacién provocd que las instituciones financieras pongan en practica
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politicas mas firmes para evitar que la ratio de morosidad crezca a otros

niveles mas altos.

También debemos mencionar que a pesar que el sector inmobiliario tuvo
un crecimiento en relacion al 2013, particularmente en la primera mitad del
ano 2014, la comercializacion de inmuebles construidos marcé una caida
desde el afio 2006. A pesar de la oferta inmobiliaria que conté con mas de
45 mil unidades, igual cantidad al afio 2013, las ventas solo alcanzaron 17
mil unidades, monto que no se compard a las 21 mil unidades que se
lograron vender en el afio 2011 y 2013. En el afo 2015 se prevé que el nivel
de ventas sea aun menor, debido al stock existente de casi 8 mil viviendas
que se encuentran aun por vender desde el afo 2014. A pesar de estas
dificultades, las ventas inmobiliarias marcaron un nivel similar al afio 2014,
denotando a su vez un progresivo crecimiento de la economia a partir del

semestre del ano 2015.

La comercializacion se encuentra en aquellos inmuebles cuyos precios
oscilan entre los US$80 mil y US$120 mil, y que van destinadas al nivel
socioeconémico B, que no fue tan afectado por el bajo crecimiento
econdmico, este nivel esta integrado por personas que trabajan en forma
dependiente y tienen un mayor acceso al sector financiero. A un plazo
medio, la actividad del sector edificatorio resulta muy importante, toda vez
que la economia peruana logre extenderse a un 5% en su tasa de
crecimiento potencial. Lo cual se refleja en la falta de viviendas que existe a
nivel nacional que se encuentra en una estimacién de 1.86 millones de
unidades, y al poco acceso de créditos hipotecarios, que se encuentra
medido por la ratio del crédito hipotecario que indica el PBI. Asimismo, el
precio de los inmuebles, se ha elevado significativamente en los ultimos
anos, esto ha logrado que se cierren los parametros de ventas en relacion al
promedio total que existe en América Latina, los instrumentos de medicion
del sector inmobiliario indican que las viviendas presentan un nivel de
“precios normales”, lo cual denota un importante crecimiento en los proximos

anos en relacién a otros anos.
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2.8 Situacion inmobiliaria en el Peru

Las dificultades financieras ocurrida a fines de la década de los afos 90,
surgen con la Crisis Asiatica, ocurrido en julio de 1997 y aun contintan con
la Crisis Rusa, surgido en agosto de 1998 y la Crisis Brasilefa, ocurrida en el
mes de enero de 1999, influyeron de forma negativa en la economia
peruana, la cual luego de haberse expandido, se vio afectada con una
importante limitacion del financiamiento externo, provocando a su vez falta
de liquidez a los mercados financieros nacionales. Debiendo sumarse
también los efectos de un shock de oferta complementaria como es el
Fenomeno del Nifo. Estos acontecimientos trajeron secuelas de enorme
consideracion a la economia del pais. El sector inmobiliario también sufrié de

las consecuencias que trajo la crisis econdmica.

Los elementos que intervienen en este sector, tales como el precio por
metro cuadrado, ventas de inmuebles, acceso a créditos hipotecarios,
deudas, tasas de interés y otros, sufrieron un considerable perjuicio en los
ultimos anos de la década de los 90, lo cual logrd recuperarse recién a partir
del ano 2002, a la vez que la economia peruana logra recuperarse. En los
anos 90, los estamentos socioecondmicos de la categoria A y B eran la base
del crecimiento inmobiliario, contando con una poblaciébn de menores
ingresos que tenia que afrontar ciertas limitaciones para lograr tener un

credito hipotecario.

Con el inicio de la crisis econémica en los afios 90, en medio de exitosas
actividades edificatorias urbanas dirigidas a los sedimentos que ostentan los
mayores ingresos, hubo un exceso de oferta en un mercado pequefo. De
este modo, en el aflo 1988, las ventas se dieron en un 40%, que equivalia a
mas de 7,000 viviendas que fueron construidas en las zonas residenciales
de Lima, lo cual se manifest6 como un afo de niveles bajos para el mercado
inmobiliario desde el afio 1985. Producto de ello, el precio de los alquileres
bajd, asi como la venta de los inmuebles. De acuerdo a las estimaciones de

CAPECO, desde 1998 al 2003, los precios por metro cuadrado sufrieron una
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caida del 43.3%, es decir de los US$750 dblares se bajé en US$425 dolares.
(ver Grafico 1).

Distribucion de pecios por afio
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Grafico 1. Precios de Vivienda en Lima Metropolitana ($ metro cuadrado)
Fuente: SBS

Igualmente se redujo el tamano de los departamentos, en un 30%, es
decir de 130 m2 a 90 m2. Por lo que en el lapso de 5 afos, en cuestidén de
precio y tamarno, el valor del departamento decrecié en un 60%. Esta
situacion de impacto permitié que los créditos hipotecarios se expandieran.
Debido principalmente al crecimiento econémico del pais, a la reforma
financiera que se aplicé en un comienzo, y también por el importante ingreso

de flujos de capitales de sectores internacionales.

El sector de la construccion, tuvo un mayor crecimiento en relacion a los
otros sectores dentro de la economia peruana. Asi los créditos hipotecarios
eran muy pocos dentro de la linea de préstamos de las entidades financieras
(3% en el ano 1996). Fueron aspectos que influyeron en la expansion de los
saldos de créditos hipotecarios, que en el afno 1998 llegd a los US$1,100
millones de doélares, equivalente al 2% del PBI.

Sin embargo este fendmeno de crecimiento se interrumpié en el afo
1999, por el ingreso de capitales al sistema bancario, lo que motivé que las
entidades financieras frenaran su ritmo de créditos hipotecarios. A su vez, la
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crisis financiera, también afecté al sector de la economia en si, trayendo
consigo el temor de que las deudas crediticias aumentara y por ende se

pongan mas condiciones para otorgar dichos créditos.

En los préximos afos, llegaron a mantenerse estancados las

colocaciones crediticias, trayendo consigo una tasa de crecimiento negativa

o nula.
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Grafico 2. Saldo de crédito Hipotecario ($ millones)
Fuente: SBS

En el entorno macroeconémico, hay diferencias sustanciales que nos
indican que esta situacion no se volvera a dar como la manifestada a finales
de los 90. De un lado, se encuentra la ubicacion de las cuentas fiscales que
se encuentran mas sdlidas que nunca, lo cual permite que se apliquen
medidas estables para mitigar el ritmo desacelerado de la actividad
econdmica. Caso contrario ocurrié cuando la actividad econémica registrd un
decrecimiento a finales de los 90, el crecimiento a nivel del gasto publico se
condicioné por el logro de financiamiento externo, lo cual resulté muy
costoso a la vez que escaso. De otro lado, el sector de la banca ha mejorado
significativamente en los Ultimos anos, con elevados elementos de eficiencia,
apropiados niveles de liquidez, mayores factores operacionales, bajos
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niveles de deudas, gracias a una eficaz gestion del riesgo, y una disminucion
de los recursos financieros de corto plazo. Por ultimo, nuestra economia ha
reducido su posicion vulnerable a nivel internacional. De esta manera, la
deficiencia de cuenta corriente se encuentra en un 2% del PBI, que es

financiado con capitales de plazos mas largos.

Por otra parte, con la fuga de activos, el Banco Central tiene mayor
posibilidad de estabilizar nuestra moneda, ya que las reservas
internacionales corresponden al 25% del PBI, frente al 16% en el afio 1998,
lo cual resulta de singular importancia porque la mayoria de préstamos
hipotecarios se encuentran cotizados en moneda extranjera. Sin embargo, a
fines de los afos 90, la economia del Peru dependia del ahorro externo, lo
gue se manifestaba en una deficiencia de la cuenta corriente, en un 6,7% del
PBI entre los afos 1995 a 1998.

Esta deficiencia era solventada con préstamos realizados a corto plazo,
regularizados a través del sistema financiero, estos hechos cambian
radicalmente en 1998, luego en el mes de setiembre de ese mismo afio y
setiembre del afno 2000, sale alrededor de US$ 3,500 millones, lo que
equivale a un 6% del PBI, esta situacién produce una limitacién crediticia por
parte de las entidades bancarias y una devaluaciéon de nuestra monda, lo
cual se toma como una unidad adecuada en la balanza de pagos, afectando
a los préstamos otorgados en moneda extranjera (99% del saldo en 1999).

En los ultimos afos, sobre un hecho muy importante, como es la
reduccion del proceso de dolarizacion de los créditos hipotecarios, en cuanto
a los flujos dado en los ultimos afos. De esta manera, el ritmo de
otorgamiento de nuevos créditos en moneda extranjera llega al 25% y a
finales de los anos 90 llega al 99%, de esta manera se da un riesgo menor
en los créditos en relacion a la depreciacion de nuestra moneda. Estas
diferentes manifestaciones colocan al Perl, con nuevos y eficientes
fundamentos macroeconémicos para afrontar la crisis y el posterior ciclo

econdmico (ver Grafico 3).
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Distribucion del PBI por periodos

6.7

2.4

0.1

OO B N W B U1 O N 0 ©

1994-1997 1998-1999 2002-2008 2009-2010

Grafico 3. Crecimiento del PBI (%)
Fuente: SBS

De acuerdo al XIX Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas de
Lima y Callao, llevado a cabo por CAPECO, en el mes de julio del 2014, los
servicios de edificacién en Lima Metropolitana y el Callao subi6é a 6'975,389
metros cuadrados (m2), equivalente al 14.2%, superior a lo que se registré
en julio del 2013. Para una mayor explicaciéon, manifestamos que el aumento
de los servicios edificatorios al mes de julio del 2014 se detalld mejor para
una mayor extensién de area en el cual se construyeron edificaciones para
oficinas en un +72.3%, para locales comerciales en un +24.5%, y otras
construcciones como hoteles, colegios, cines, restaurantes, etc.- en un
+12.6%, asi como viviendas en un +4.2%). En este lapso, el area de las
oficinas marcé un nivel alto, motivado por la realizacion de muchos
proyectos respecto de afos anteriores. (Gréfico 4).
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Distribucion de oferta comercializable total
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Grafico 4. Oferta comercializable total en Lima
Fuente: CAPECO

En cuanto al total de construcciones, lo que corresponde a las viviendas
significo una mayor area edificada, 67.9%, luego le sigue la construccion de
oficinas con un 15.6%, y otros destinos con un 13.2%, y locales comerciales
con un 2.1%. En la construccién de viviendas resalté las pocas unidades que
se lograron vender, ya que al mes de julio del 2014 cayd el nivel de ventas a
un 24$ respecto al mes de julio del 2013, este resultado no se daba desde el
ano 2006 donde hubo una caida del 26%. Luego, se incrementaron las
viviendas que estaban listas para ser vendidas, en un 44% respecto al mes
de julio del 2013, lo cual es menor al 54% registrado en el afno 2010. Es
importante indicar que de acuerdo a la informacién de TINSA, al mes de
diciembre de 2014, habia 8,573 viviendas que se encontraban listas para la
venta, este stock equivalia a 07 meses de venta de acuerdo al cuarto
trimestre del 2014. La subida del precio de los terrenos se dio por la falta de
terrenos con servicios basicos instalados y titulos de propiedad, mas la
demanda de viviendas, con lo cual se explica que el precio promedio por
metro cuadrado (m2) de los departamentos en Lima, se haya incrementado

continuamente, pero a un menor ritmo de otros afos, que alcanz6 a
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US$1,502 en el mes de julio del 2014, monto mayor solo en 2% respecto al
mes de julio del 2013. (Ver grafico 5).

Distribucion de los precios de Venta por Afio
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Grafico 5. Precio de Venta promedio en Lima ($ metro cuadrado)
Fuente: CAPECO

Actividad y Densidad Comercial

De acuerdo al informe dado por la Gerencia de Desarrollo Empresarial
de la Municipalidad Metropolitana de Lima, se indican los datos inherentes a
la economia del Cercado de Lima, en cuanto a la actividad industrial,
comercial y de servicios, que se viene realizando en su jurisdiccion. El
Cercado de Lima se posiciona como un distrito lider de la produccion en la
Provincia de Lima, alcanzando 12,5%y S/. 18.854 millones de soles
producto de las actividades comerciales y de servicios. (MML/IMP, 2012).

5%
35% \ ‘ SECTOR COMERCIO

60% SECTOR SERVICIOS

b SECTOR INDUSTRIA

Figura 2. Actividad econ6mica

Fuente: Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Cercado 2014 — 2015.



41

La eficiencia econémica del Cercado de Lima indica un alto indice de
actividades comerciales, 60% y 43,377 negocios, en el rubro de servicios,
35% y 24,770 y en menor indice 5% las actividades industriales con 3,760
unidades empresariales.

En lo concerniente a los negocios, sobresalen los bazares con un 21%,
las bodegas con un 16.2%, los depésitos y almacenamiento con un 11.7%y
las ferreterias con 7.1%, entre otros negocios.

En lo referente a servicios tenemos los restaurantes con un 23.2%,
servicios profesionales con un 15.2%, los graficos 14.7% y servicios de

transportes con un 7.6% entre otras.

Tabla 3. Sector comercio

SECTOR COMERCIO Unidades %
Bazares 9,186 21.2%
Bodegas 7,034 16.2%
Deposito y almacenamiento 5,090 11.7%
Ferreteria y material de construccién 3,092 71%
Articulos de escritorio y oficina 2,712 6.3%
Aparatos domésticos 2,460 5.7%
Calzado 1,871 4.3%
Venta de maquinaria y repuestos 1,836 4.2%
Comercializacién de productos para confecciones. 1,263 2.9%

Software 'y hardware vta. de productos

informaticos. 1,250 2.9%
Venta de CD’s y videos 1,115 2.6%
Juguetes 959 2.2%
Venta de joyas — joyeria 911 21%
Productos artesanales 852 2.0%
Otros 8,746 8.6%
TOTAL 43,377 100%

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Cercado 2014 — 2015.
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Tabla 4. Sector servicios

SECTOR COMERCIO Unidades %
Restaurantes y derivados 5728 23.2%
Servicios profesionales 3766 15.2%
Gréficos 3641 14.7%
Servicios de transporte 1878 7.6%
Servicios eléctricos y electronico 1714 6.9%
Agencias 1267 5.1%
Servicios mecéanicos 1089 4.4%
Servicios textiles 951 3.8%
Internet 649 2.6%
Salones de bellezas y spa 634 2.6%
Servicios de diversion 607 2.5%
Servicios de educacién 489 2.0%
Servicios de comunicaciones 421 1.7%
Servicios higiénicos 410 1.7%
Hoteles 304 1.2%
Servicios financieros 254 1.0%
Servicios de joyeria 240 1.0%
Otros servicios 718 2.9%
TOTAL 24,770 100%

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Cercado 2014 — 2015.

Las operaciones de la industria en el Cercado de Lima estan relacionadas a
los productos alimenticios que representan el 27,6% de la totalidad de este
sector, luego se encuentra el rubro de los textiles que tiene el 19,6%, en
tercer y cuarto lugar se encuentran los rubros de madera y derivados, y la
joyeria con el 16.5% y 15.9% de participacion.

Tabla 5. Unidades econdémicas con giro de industria

SECTOR COMERCIO Unidades %
Productos alimenticios 1036 27.6%
Textiles 758 19.6%
Madera y derivados 619 16.5%
Joyeria 598 15.9%
Calzado 294 7.8%
Metal - mecénica 165 4.1%
Mecanica 145 3.9%
Construccion 53 1.4%
Otros 112 3.0%
TOTAL 3,760 100%

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Cercado 2014 — 2015.



Actividad Econémica por Predios

De acuerdo a lo manifestado por la Gerencia de Desarrollo Empresarial de la
Municipalidad de Lima - Cercado de Lima, hay un total de 168,039 predios
que se encuentran registrados, habiéndose desarrollado 65,235 unidades

econdmicas. En la zona 04 existen 27,697 unidades, en la zona 01 existen

13,019 y la que registra menor actividad econémica es la zona 5.

Tabla 6. Zonificacion de predios con actividades econémicas

Zonas Sectores Predios % ?LLS:I::?;Z %
Zona 1 04,05 31,294 18.60 13,019 20.00
Zona 2 15,20 22,461 13.4 9,160 14.00
Zona 3 11,12,13,14 16,874 10.00 2,751 4.00
Zona 4 076,07,16 52,344 31.10 27,697 43.00
Zona 5 17,18, 19 11,118 6.60 1,580 2.00
Zona 6 01,02,03,08,09,10 | 33,948 20.20 11,028 17.00
Total 168,039 100.00 65,235 100.00

Fuente: Gerencia de Desarrollo Empresarial — MML (2013)

Figura 3. Zonificacién de Predios con actividades
Fuente: CAPECO

i/
g -
o casa .
Y% _ :
s \ ‘:—-~ \\ ! wanrsbe= \\_I' P
- 7 casa p- §
GASA y 4 4 i
H / : 1 / §
3Ll i SR |
‘ / o - L e, S f
- \ T N
bV S ) T
5/ / AN
% 2y _I | cnd\
| . 2
| T
1LY
|28 et
ﬁ -




44

Segun el Grafico 6, se indica sobre las actividades econdmicas clasificadas
por zonas en el Cercado de Lima. En primer lugar se encuentra la zona 04
con una concentracion del 43%, en segundo lugar se encuentra la zona 1

con un 20%, la zona 05 registra una menor actividad econémica con un 2%

Porcentaje de Unidades Economicas en el Cercado
de Lima

Grafico 6. Porcentaje de Unidades econdmicas en el Cercado

Fuente: Gerencia de Desarrollo Empresarial — MML (2013)

Negocio por Ubicacion

En el Cercado de Lima, los negocios comerciales toman el nombre de
campos feriales, galerias, puerta de calle, mercado, quinta y solar. El
promedio de negocios con puerta a la calle es alrededor de 45% y negocios
en las galerias 34%.

3% 0%

7% 11% "
CAMPOS FER AL

GALERIAS
: 34% PUERTA CALLE
% MERCADO
CUINTA ¥ SOLAR

®OTROS *

Grafico 7. Negocios por ubicacion

Fuente: Gerencia de Desarrollo Empresarial — MML (2013)
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a) Galerias comerciales

Ultimamente, en el Cercado de Lima, se han establecido diversas galerias
comerciales, como consecuencia del reordenamiento del comercio
ambulatorio que dispuso el desaparecido alcalde de Lima, Dr. Alberto
Andrade. En la actualidad, dichas unidades catastrales han sido subdivididas
en pequefas areas las cuales son alquiladas para muchos otros negocios
pequenos, hecho que genera un trabajo efimero y gran desorden, también
existe el peligro de producirse cualquier tipo de siniestro en cualquier
momento, porque las areas de libre acceso se encuentran bloqueadas,
ademas existen deficientes instalaciones eléctricas y otras irregularidades
mas. En el Cercado de Lima, existen alrededor de 380 galerias comerciales,
con un total de 46,540 stands. Porcentualmente, Mesa Redonda tiene un
36.3% de galeriasy 16,669 stands, luego se encuentran las galerias
del Damero con un 31.3% y 9,798 stands. Ver cuadro 5.

Tabla 7. Numero de galerias ubicadas en el Cercado de Lima

Zonas N°degaleria %  Ndestand %
Barrios Altos 14 3.7% 1,210 2.6%
Damero 119 31.3% 9,798 21.1%
Fuera del Centro Histdrico 30 7.9% 1,532 3.3%
Grau 12 11.1% 7,937 17.1%
Las Malvinas 37 9.7% 9,394 20.2%
Mesa Redonda 138 36.3% 16,665 35.8%
Total 380 100.0% 46540  100.0%

Fuente: Division de Formalizaciéon, GDE, MML 2011

En el proceso de formalizacion realizado en el Cercado de Lima al 30 de
noviembre de 2013, se ha determinado que los establecimientos comerciales
que tienen un mayor porcentaje de negocios con Licencia de
Funcionamiento le corresponde a Mesa Redonda, con un promedio del 44%,
luego se encuentra el Damero de Pizarro, con un promedio del 28%, y los
establecimientos comerciales de la Av. Grau con un 14% donde se ubican la
mayor parte de los establecimientos comerciales. En los Barrios Altos,
ninguno de los establecimientos comerciales tiene autorizacién para su

funcionamiento. (Ver cuadro 6).
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Tabla 8. Porcentaje de Formalizacion de Establecimientos en el Cercado de
Lima al 30 de Noviembre 2013.

Con Licencia Sin Liconcia
2 N° Establecimientos municipal Municipal
ona
comerciales

N® % N°® %

Mesa Redonda 138 g2 447 56 26%
Damero 131 52 28% 7y 3IT%
Av. Grau AQ 27 14% 22 10%
Las Malvinas 36 13 7H 23 11%
F.CH 33 13 = 20 %

Barrios Alfos 15 0 0% 15 7%
Total 402 187 100% 215 100%

Fuente: Gerencia de Desarrollo Econémico — Divisién de Formalizacion - MML

Del total de los establecimientos que se encuentran registrados en las
diferentes zonas del Cercado de Lima, que son alrededor de 402
establecimientos la mayoria se encuentra en las galerias comerciales
y campos feriales como Mesa Redonda, Damero y en mercados, el 54%
esta fuera del Cercado de Lima, 17% en el Damero asi como en Barrios
Altos. Ver cuadro 7.

Tabla 9. Numero de establecimientos por tipo de conglomerado comercial en
el Centro de Lima.

Total
N° Galerias | % | ampos % | Mercados | % | GFM | % | estableci
Feriales 2
mientos
MESA 138
REDONDA 104 | 41% 29 30% 3 6% | 2 |67%
DAMERO a3 36% 29 30% 8 17% | 1 [33%| 131
GRAU 28 11% 18 19% 3 6% | o0 [ o% 49
MALVINAS 25 10% 11 11% 0 0% | o [o% 36
F.C.H. 4 2% 3 3% 26 4% o0 | 0% 33
BARRIOS 15
ALTOS i 0% [} 6% 8 17% (i] 0%
100 100 100 402
TOTAL 255 % 96 100% 48 % 3 %

Fuente: Gerencia de Desarrollo Econémico — Divisién de Formalizacion - MML
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Sobre los stands individuales que se hallan instalados, se observa un mayor
grupo en Mesa Redonda (17,615 unidades), en Las Malvinas (11,947), en el
Damero (10,776) y en Grau (8,586 stands). (Ver cuadro 8).

Tabla 10 Numero de stands individuales por conglomerado comercial.

Lonas N° Stands individuales
Laz Malvinas 11,947
Grau 8,584
Mesa Redonda | 17.615 |
Damero 10,776 |
FCH | 1961 |
Barmios Altos 1,279
Total 52,164

Fuente: GDE — Divisién de Formalizacion

b) Mercados minoristas

La mayor parte de los mercados minoristas se encuentran el Cercado de
Lima, con un 54% y el 18% se encuentran en los Barrios Altos. A pesar de
las necesidades de la poblacién de contar con estos centros de abastos,
traen perjuicio al ambiente de la ciudad, ya que carecen de normas de
salubridad, impuntualidad en el pago de sus alquileres, trae mas comercio
ambulatorio a sus alrededores y sobre todo la delincuencia. Por lo que la
Municipalidad de Lima, tiene en mente dos alternativas, bien se realiza la
formalizacidén de estos mercados minoristas o de lo contrario, se fortaleceran
los espacios con el fin de incentivar que inviertan en los supermercados. (ver
grafico 8).
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m Cercado de Lima
® Barrios Altos
w Damero

®m Grau y Mesa redonda

Gréfico 8. Mercados minoristas en el Cercado

Fuente: Gerencia de Desarrollo Empresarial - MML

2.9 Caracteristicas de la dinamica econémica del Cercado de Lima

Tres distritos conforman el espacio econémico en Lima, ellos son el Cercado
de Lima, San Isidro y Miraflores, en donde se concentra la mayor parte de la
produccién. En toda la ciudad de Lima, representan el 44.4% principalmente

las actividades comerciales y los servicios, como parte del sector terciario.

e |

La economia urbana de
Lima segun el Plan
Regional de Desarrollo
Concertado de Lima al
2025 (grafico N'D.6.8)

Figura 4. Dindmica econémica metropolitana con relacion al Cercado
de Lima
Fuente: Elaborado por el Equipo Técnico del PDU del Cercado 2014-2025
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Para hallar la lectura de la concentracion de actividades economicas, se
realiza una conjugacion de los usos de impacto metropolitano que se
encuentran relacionados con el comercio, la industria y las zonas
residenciales de alta densidad y los usos especiales que se dan en el Centro
Histérico, en este caso zonas de tratamiento especial 1, 2 y 3, todas ellas
son comerciales e institucionales con escalas mdultiples a nivel local y
metropolitano. El alto nivel de concentracién de las actividades comerciales

se hace evidentes en cuanto a su cantidad y clase. (Ver figura 9).

a MATASL OF TRANBMON TE
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Figura 5. Actividades en el Cercado de Lima, de mayor uso y densidades de

movilidad.

Fuente: Elaborado por el Equipo Técnico del PDU del Cercado 2014-2025.
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El régimen del transporte publico que existe hoy en dia y que deviene de
los afnos noventa, se torna anti técnico en su estructura como factor
economico en el mercado libre, lo cual perjudica el transporte urbano. Esta
situacidn ha traido mucho perjuicio a una ciudad que se encuentra en pleno
crecimiento. No obstante, este mismo proceso permite identificar aquellos

sectores donde se concentran la mayor parte de las actividades en Lima.

Los elementos que se superponen como son la aglomeracién de usos de
suelo con una mayor intensidad econémica y las rutas de transporte publico,
posibilitan la identificacién de los espacios en donde se concentran la mayor
parte de las actividades urbanas, como la movilidad, residencialidad,
comercializaciéon y productividad. En la lectura se puede observar que hay
una gran diferencia de dinamismo entre el Centro Historico y su zona

industrial.

acLoveRacionDERUTAS ()
AGLOMERACION DE USOS . s o

MAYOR DENSIDAD DE ACTIVIDADES

Figura 6. Mayor densidad de actividades
Elaborado por el Equipo Técnico del PDU del Cercado 2014-2025
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El andlisis situacional que a continuacion se muestra denota lo mas
importante de la economia que existe en el Cercado de Lima, como
consecuencia de las interrelaciones que se dan a nivel interdistrital, regional
y nacional. En el siguiente grafico, observamos que las actividades
econémicas que se realizan en el Cercado de Lima, estan imbuidas de
informalidad, es decir de los 54,138 negocios que se encuentran registradas

en la MML, el 52% no tienen licencia de funcionamiento.

Grafico 9. Nivel de informalidad de las empresas en lima cercado

Fuente; Consultoria de Relanzamiento del proceso de Formalizacién de los
establecimientos y Negocios ubicados en el CH y Cercado de Lima

2.10 La informalidad en la economia urbana

En la actualidad las actividades urbanas tienen como caracteristica principal
la informalidad, lo cual denota un aspecto muy importante en las ciudades.
Se muestran como unidades econOmicas creadas por personas
emprendedoras que supuestamente forman empresas, pero éstas se
manejan al margen de la legalidad, obtienen ingresos para su sobrevivencia,
pero no se registran y cumplen con las obligaciones formales que la ley
dispone. A través de la ley de la oferta y la demanda, estas empresas

informales compiten con las empresas formales.

Las economias multitudinarias de los mercados participan en diversas
actividades como el comercio, industria y servicios, ellas se producen debido
al continuo crecimiento que manifiestan las ciudades como producto de las
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migraciones que vienen del interior del pais y de la falta de criterio del
Estado Peruano para integrarlas a la formalidad.

La informalidad la particularidad socioeconémica de estar integrada por
los sectores que tienen menores ingresos. Guarda una importante relacion
demografica, debido a que su masa poblacional estd constituida por las
personas que migran de otras ciudades a la capital. En este sector, las
remuneraciones son muy infimas, sin embargo, es la principal fuente de
ingresos de los sectores bajos de las ciudades, quienes registran un menor
nivel de atencién en salud, vivienda y educacion y otros sectores. (Ismodes,
1997).

La informalidad también tiene relacion con el factor ambiental, ya que la
mayor parte de las actividades traen consecuencias negativas,
particularmente el comercio ambulatorio que invade los espacios publicos,
provoca congestionamiento vehicular, acumulacién de basura, y otros

problemas que afectan al medio ambiente.

Estos componentes también influyen en las actividades que se producen
en la ciudad y en su economia, las mismas que se encuentran relacionadas
a la distribucién y asignacién de recursos, asi como las rentas reales de las
ciudades.

2.11 Terminologia

- Avaluador: Profesional que con criterio y ética apoyados en los principios
universales de justicia y equidad y en pleno uso de las facultades vy
limitaciones que establece la normatividad que rige su actuacion, investiga,
analiza y estimar el valor de los bienes.

- Avaluar: Estimar el justo valor de los bienes, dentro de un contexto y
tiempo determinados.

- Avaluo Inmobiliario: Es una ciencia interdisciplinaria, que requiere de
mucha informacién del mercado y de las técnicas y métodos conocidos para

determinar el valor comercial de los inmuebles.
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- Bien Inmueble (NIV 2007). Se define como bien inmueble los terrenos y
cualquier otro elemento que les haya sido afnadido por el ser humano. Se
trata de un elemento fisico, tangible que puede verse y tocarse, junto con
todos los anexos tanto sobre como bajo rasante”.

- Bienes Inmuebles. Son aquellos bienes que tienen una situacion fija y no
pueden ser desplazados. Pueden serlo por naturaleza, por incorporacion,
por accesion, etc. Se conoce principalmente a los bienes inmuebles de
caracter inmobiliario, es decir pisos, casas, garajes u otros ejemplos
similares.

- Construibilidad: Son normas urbanas que le permiten la intensidad y uso
del suelo; lo define la autoridad municipal; depende de la cantidad de
construccién que se pueda hacer en un lote de terreno, esta cantidad se
puede medir con la densidad de viviendas por hectarea o con el indice de
construccion.

- Costo Directo: Son todos los gastos que intervienen directamente en una
construccién, como: costos de materiales, mano de obra, herramientas y
equipos: este costo produce el costo por metro cuadrado segun prototipos
de edificaciones, informacién que la obtenemos de las publicaciones
existentes (periddicos, revistas, etc.); a partir de este costo, se aplica un
multiplicador para estimar los demas costos y llegar al costo total de la
construccidén, este Multiplicador sera la relacion entre Costo Total y el Costo
Directo.

- Costo: Es el gasto que implica producir un bien o servicio; es la cantidad
de dinero que se requiere para crear o producir una mercancia, bien o
servicios; una vez que el bien se ha terminado o el servicio se ha prestado,
el costo pasa a ser un hecho histérico.

- Perito Tasador: Es el profesional colegiado que a razon de sus estudios y
experiencia se encuentra capacitado para efecto de la tasacion de un bien.

- Tasacion Comercial: Es la tasacion en la que se utilizan valores de libre
mercado aplicando métodos directos e indirectos y otros sustentados.
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- Tasacion: Es el procedimiento a través del cual el perito tasador
inspecciona, estudio y analiza las cualidades y caracteristicas de un bien en
determinada fecha para fijar su valor razonable, de acuerdo a la norma del
presente reglamento.

- Valor Comercial: Ponderaciéon econdmica entre el valor fisico y el de
capitalizacién de rentas, considerando el comportamiento del mercado de
bienes con caracteristicas similares.

- Valor: Grado de utilidad de los bienes, expresado en términos monetarios,
tomando en cuenta las cualidades que determinan su aprecio.

- Valuacién: Procedimiento técnico y metodolégico que, mediante la
investigacién fisica, econémica y de mercado, permite determinar el monto
economico de las variables cuantitativas que inciden en el valor de los

bienes.

2.12 Cuestiones teodricas

Para comenzar primero tendremos en cuenta los diferentes conceptos y
procedimientos que tenemos que saber para comprender mejor los métodos

estos seran expuestos en la parte de fundamentos

2.12.1 Fundamentos
Tipos de Variables y su clasificacion

Teniendo como base de trabajo de los métodos ya indicados, se dan las
siguientes actividades: adecuar la terminologia utilizada para el método de
estudio, ya que de dicha aplicacion se puede realizar la valoracién de los
activos, que bien podemos nominarlos como “criterios” o en su defecto
“‘variables explicativas”, que se clasifica en dos grupos: Variables
Explicativas Directas y Variables Explicativas Inversas.

Las variables directas influyen directamente en el valor, ya sea
aumentandolo o disminuyéndolo. Por ejemplo, el aumento del area de

construccién en una vivienda o la ubicacion de un apartamento, porque a
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mayor altura, mayor sera su valor y viceversa. Las otras variables tienen un
efecto contrario, ya que cuando aumenta su valor, el valor del activo baja; la
edad puede ser tomado como ejemplo, ya que, a mayor edad, menor es su
valor, en el caso de los centros urbanos, a mayor distancia del centro, menor
sera su valor. De otro lado, el procedimiento de la variable inversa es
diferente a la anterior, porque no se puede trabajar con variables con aportes
directa e indirectamente proporcionales al valor, de tal forma que pueda ser

transformada en una variable directa.

Existen dos métodos para convertir dicha variable a directa; el primero
de ellos es la transformacién por la inversa, que consiste simplemente en

dividir uno entre el valor dado.

1
Inversa = —
X

Ec. 1
Donde:
x = Valor de la variable explicativa

Y el segundo método es la transformacién por la diferencia a una constante,

gue consiste en restarle a esta el valor de la variable.
Transformada = K — x
Ec. 2
Donde:
x = valor de la variable explicativa

K = constante

De los métodos anteriormente mencionados, el que mas se utiliza es el
primero, porque es muy sencillo, en relacién al segundo método que no
conserva su proporcionalidad. Aun asi, se puede descifrar la caracteristica
que dicha variable sea 0, lo cual implicaria un error matematico al dividir
entre el 0. En esta situaciéon se puede considerar un valor pequefo a la

variable nula, pero cuidando que no afecte su proporcionalidad.
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Asimismo, existe una clasificacion para las variables explicativas directas
e indirectas, que a su vez se clasifican en variables explicativas cuantitativas

y cualitativas.

Las variables cuantitativas expresan cantidad y su procedimiento es muy
sencillo. Dentro de estas caracteristicas citamos lo siguiente: Numero de
dormitorios, numero de baros, cantidad de parqueos, el area del terreno, el
area construida, la edad del bien, etc.

Por su parte, las variables explicativas cualitativas nos expresan
caracteristicas que no pueden medirse, tales como la arquitectura, el entorno
urbanistico, la calidad de los materiales de construccion y la calidad de las
zonas comunes en el caso de condominios. No obstante, para lidiar con

dichas caracteristicas tenemos que determinar una escala adecuada.

a. Normalizacion

Para llevar a cabo el trabajo y organizar los criterios explicativos, es
importante que se establezca un patron donde se pueda considerar todas las
variables al mismo tiempo, sin cambiar los resultados. Como muestra de
este desorden se presenta al momento de evaluar las variables cuantitativas
que se encuentran expresadas en diferentes unidades, tales como la
distancia a centros urbanos que se enuncia en unidad de longitud (km, m, ft),
el area de construccion manifestada en longitud al cuadrado (km2, m2, m?),
etc.

Por ello se debe normalizar todos los datos cuantitativos que existan. En
base a ello la normalizacion se puede definir como un conjunto de puntos, en
los cuales los valores de las variables se dan en intervalos de 0 al 1. Al
respecto, existen diversos métodos de normalizacién: por la suma, por el
ideal y por el rango.

Luego de explicado este argumento, se debe realizar un cuadro matriz,
en donde se detallen los datos que se refieren a las variables explicativas y a
los activos con el cual se han de comparar, la nomenclatura de filas y

columnas, debe ser la misma que se utiliza en el trabajo con matrices; las
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columnas deben ser representadas con la letra “f y las filas con la letra letra

Tabla 11. Matriz Comparativa

Variable Variable Variable
Exp. 1 Exp. 2 Exp. 3

Comparable Xi1 Xiz Xi3

1
Comparable Xa1 X2z X3

2
Comparable Xs1 Xs2 X33

3
Comparable Xa1 Xaz Xaz

4

Fuente: Elaboracién propia

1) Normalizacidén por la Suma

Este método consiste en utilizar el resultados de la divisibn de cada
elemento entre la suma de los elementos de la misma columna. De manera
que:

X11
X11+ Xo1 + X351 + X4y

Xiynormalizado =

Ec.3
Donde:
X1,1= variable a normalizar

X,,= variables de cada columna

X
Xi'_ Y

J T \yn
i=1XiJ'

Donde: X;; = variable a normalizar

2) Normalizacion por el ideal
Este método consiste en dividir cada elemento de una columna entre el
mayor de esa misma columna. De manera que:

X;: normalizado = ————
Y MaxXij
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Donde:

X;j= variable a normalizar

Max X;;= Valor maximo de la columna

3) Normalizacioén por el Rango

Por dltimo, tenemos la normalizacion por el rango, que consiste en la division
de cada elemento menos el minimo entre el rango del valor maximo menos

el minimo.

X;: normalizado = -
Y maxX;; — min X;;

Ec. 6
Donde:

X;j= variable a normalizar
maxX;; = valor maximo de la columna

min X;; = valor minimo de la columna

De estos tres métodos de normalizacion, el que serd usado con mayor
frecuencia es el de la normalizacién por la suma, debido a su simplificado

calculo.

b. Medidas de Similitud

Al utilizar varios métodos para determinar la importancia de las variables en
el valor del bien, lograremos que al final del proceso tengamos tantos
valores de cada variable, como métodos hayamos empleado, es necesario
contar con otros que a su vez determinen cudl de ellos es la mejor opcion
para el caso en particular que estamos empleando.

Ya que el objetivo es el de agrupar las variables por similitud; una vez
que se obtengan los pesos de cada una de ellas, se procede a establecer
una medida de proximidad o de distancia entre las variables, para calcular
asi su similitud por cada uno de los métodos, donde podemos definir a la
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similitud como la medida de correspondencia 0 semejanza entre los objetos
que van a ser agrupados.

La similitud de los objetos se puede medir a través de las medidas de
distancia, las cuales dependen de tipos de variables y datos considerados,
como son:

a) De intervalo: que trata, sobre una matriz de “X” variables en donde todas
estas variables son cuantitativas, las cuales son medidas en escalas de
intervalos o razones.

b) Frecuencias: las variables analizadas son categéricas de forma que, por
filas, tenemos objetos o categorias de objetos y, por columnas, las variables
con sus diferentes categorias. En el interior de la tabla aparecen frecuencias.
c) Datos binarios: ésta hace referencia a una matriz de objetos de “X”
nuamero de variables, pero en las que las variables analizadas son binarias,
con esto se dice, que toma valores de “0” la cual indica ausencia de unas
caracteristicas, y de “1” indicando su presencia.

El uso de las distancias entre las variables nos permite interpretar
geomeétricamente muchas técnicas de analisis multicriterio, lo que es como si
representaramos éstas como puntos de un espacio métrico adecuado. Su
utilizacién es ideal cuando se tienen variables cuantitativas, pero también, su
empleo es valido, cuando se poseen variables propiamente dichas, siempre
y cuando, tenga sentido el obtener una medida de proximidad entre los
elementos.

Las medidas de distancia (también llamadas medidas de disimilitud y
desemejanza), miden la separacion entre dos elementos de forma que,
cuanto mayor sea su valor, mas diferencia son los elementos analizados, y
menor es la probabilidad de ser seleccionados por los métodos multicriterio
como los valores ideales.

Para determinar el método multicriterio que se elegiria, se utilizara uno
basado en el concepto de distancia, que fue realizado por Minkowsky y en el
axioma de Zeleny, que es la base de la metodologia de la programacién
compromiso, la cual comenta que: “Dadas dos soluciones posibles en el
espacio de los objetos f' y 2 la solucion preferida serd aquella que se
encuentre mas proxima al punto ideal”. Para esto elegiremos dos tipos de
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distancias, las dos pertenecientes al sistema métrico de Minkowsky: la
Euclidea y la de Manhattan (city block).

1) Distancia Euclides

Esta es la distancia mas comunmente utilizada en la mayoria de los
sistemas de razonamientos basados en casos (CBR). Y se define como la
distancia entre dos puntos “X” e “Y” como.

n
Dy= | (Xt = Yi)?
k=l

Donde:
- Djj es la distancia entre los casos i y |.

- Xjj es el valor de la variable Xk para el caso j.

2) Distancia Manhatan

Podemos definir a la distancia Manhattan, como la que existe dada por la
suma de dos puntos de los valores absolutos de las diferencias de sus

componentes. Y su ecuacion es:

n
Dy =) X = Yy
i=1

3) Criterio de Chauvenet

El autor Wiliam Chauvenet (1820 — 1870) llevd sus estudios en la
Universidad de Yale, graduandose en el afio 1840 logrando el premio por su
composicion en latin. También fue nombrado ayudante de Alexander Bache
en la universidad Girard en Filadelfia. Esta universidad fue fundada por el
filantropo norteamericano Stephen Girard en 1833, en ella Chauvenet realiz6
sus observaciones del campo magnético terrestre, también realizd trabajos
de astronomia en el High School de Filadelfia. Siendo nombrado catedratico
de matematicas en ek U.S. Navy en el ano 1841. En el afio 1859 es
nombrado catedratico de matematica en la Universidad de Washington. En
un primer momento Joseph Hoyt, fue canciller de dicha universidad, pero al
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morir, Chauvenet lo reemplazé en el cargo en 1862, el cual lo ejercié hasta
1869.

Chauvenet aportdé con dos cosas importantes: como autor de libros de
texto y como una figura importante de las matematicas. Por eso sera
recordado por su papel de fundador en la U.S. Naval Academy, sobre todo
por la gran influencia que ha tenido en el éxito de los ejércitos
estadounidenses. Entre sus contribuciones se pueden citar los tratados en
trigonometria plana y esférica, dado en el afno 1850 y en astronomia
esférica, que se dio en el afio 1863, asimismo la teoria y el uso de los
métodos astronémicos de cuadrados minimos en el afo 1863, y de
geometria elemental en el afo 1870.

Chauvenet propuesto lo siguiente para determinar las outliers: el célculo de

la la media aritmética y la desviacién estandar de los datos, los elementos

pueden anémalos, por lo que se calcula su distancia o diferencia a la media.
Desviacion a la media = D,, = 1; — 1y,

También se realiza el cociente entre la diferencia obtenida en el punto 2 y la
Desviacion estandar. Por ultimo, se compara el resultado que se obtiene de
aplicar los parametros en la tabla 4.5 de los puntos criticos de Chauvenet.

Tabla 12. Puntos criticos de Chauvenet

Numero de datos Punto critico (Pcn)

3 1,38

1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,86
9 1,92
10 1,96
12 2,03
15 2,13

Si P, < P, —»1; noesoutlier
Si P, > P, —»r; esoutlieryno debe utilizarse

Fuente: Aznar y Guijardo (2012).
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c. Determinacion de Outliers

En los métodos de valoracién que estamos estudiando, al cual llamaremos
comparativos, se pueden utilizar datos comparables para determinar el valor
del activo. El hecho de que sean comparables, es decir buscar activos
similares, esto es importante para que los resultados sean aceptables, por
ello no se puede utilizar activos anomalos u outliers. A través de diversos
métodos se puede detectar estos outliers, tales como: el criterio de Peirce, el
Q-test, el Grubbs’ Test for Outliers. En este caso se utilizara el Criterio de
Chauvenet, para los casos en la cual se realice la seleccion, se utilizara el
concepto estadistico de Desviacion estandar. A continuacion, se detalla cada
uno:

d. indice de Adecuacion

Asimismo, para medir la eficiencia del proceso, se utiliza el indice de
adecuacion (lo) (Aznar y Guijarro, 2005), lo cual es una reelaboracion de la
Distancia Manhattan. Esto significa enfrentar la solucidon que se ha logrado
obtener a través del método utilizado en la determinacién del valor de un
activo, con aquella solucion sencilla e ingenua del problema. Esta ultima
solucion serd la que el valorador utilizar4 en el caso de contar solo con el
precio, por ello para cualquier activo problema sera el que se obtenga como
promedio entre los elementos que se comparan de una muestra. El indice de
adecuacion se dard a partir de la relacion existente entre la suma de
desviaciones de distintos modelos.

1
I, = (_ 3_) £100  (7)

donde z recoge la suma del conjunto de variables de desviacién para el
modelo utilizado

n n
2= ) m+h=) |yl
j=1 j=1
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y Z' la suma de errores absolutos en el modelo naive

n

2= Iy -7l

Jj=1

Por tanto, el indice de adecuacion puede oscilar entre 0 y 100, con
valores que se hallan cerca al limite superior, por ello, cuanto mas mejorado

resulte el método que se utiliza, se obtendran mejores resultados.

La Distancia Manhattan y el indice de adecuacién se desarrollaran
cuando se trate el método de la ratio de valoracién, por lo que ambos
conceptos seran utilizados en la extension de este libro al momento de medir
los beneficios de los resultados que se obtengan de la aplicacion de diversos
métodos.

e. Funciones de distancia. Norma L1 O distancia Manhattan

Cuando se lleva a cabo la practica de valoracién es pertinente que se
utilicen diversos métodos, a fin de poder establecer el valor que se busca a
partir de la informacion obtenida de los elementos comparables. Por lo que,
al final del proceso, se puede contar en igual cantidad valores del activo y los
métodos utilizados.

Para establecer el valor que hemos elegido, se utilizara la definicién de
la distancia que introdujo Minkowsky y en el axioma de Zeleny, que es la
base de la metodologia de la Programacion, este objetivo nos concedera dos
posibles soluciones, siendo la solucion aquella que se encuentre mas cerca
al punto adecuado (Zeleny, 1973).

El concepto general de distancia se representa por (5)

1/
Lp = [ ;'l=1|xj1 - xj2|p] ’

(5)
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Segun el valor que demos a p obtenemos distintas distancias, de las cuales

las mas comunes son:
P = 1. Distancia Manhattan 6 Norma 1.1
P = 2. Distancia Euclidiana 6 Norma 1.2

P = o0. Distancia Chevysev 6 Norma Lo

Para elegir los métodos adecuados a los precios reales se utilizara la
distancia Manhattan o Norma L1. Esta eleccién se basa en el trabajo de
Yoon (1987) la que permitira medir la credibilidad de las diferentes métricas,

concluyéndose que la métrica L1 es la mas adecuada.

Para aplicar el concepto de Distancia Manhattan a la valoracion se
procedera a medir la distancia de los valores de los elementos que se
comparan y que son recalculados por los métodos utilizados, resultando
mejor el método que tenga una distancia menor. La comparacion también se
puede realizar a través del célculo del Indice de adecuacién que

desarrollamos en los parrafos subsiguientes:

f. Matriz de Correlacion

En el caso de estar analizando una distribucién n-dimensional con n > 2,

podemos construir la llamada matriz de correlacion:

La matriz de correlacion R es una matriz cuadrada n*n constituida por
los coeficientes de correlacién de cada pareja de variables; de manera que
tendra unos en su diagonal principal, y en los elementos no diagonales (i, j)
los correspondientes coeficientes de correlacion rij. La matriz de correlacion
sera, obviamente, simétrica, y conservara las propiedades de ser definida-
positiva y tener un determinante no negativo, (ademas el determinante sera
siempre menor o igual que 1). Puede considerarse como la matriz de
varianzas entre las variables tipificadas.


https://www.uv.es/ceaces/base/descriptiva/coefcorre.htm
https://www.uv.es/ceaces/base/descriptiva/mvarcovar.htm
https://www.uv.es/ceaces/base/descriptiva/mvarcovar.htm
https://www.uv.es/ceaces/base/descriptiva/tipificar.htm
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g. Coeficiente de Correlacion

La correlacién puede decir algo acerca de la relacion entre las variables. Se
utiliza para entender:

1. Si la relacién es positiva o negativa
2. la fuerza de la relacion.

La correlacion es una herramienta poderosa que brinda piezas vitales de

informacion.

En el caso del ingreso familiar y el gasto familiar, es facil ver que ambos
suben o bajan juntos en la misma direccién. Esto se denomina correlacion

positiva.

La correlacion estadistica es medida por lo que se denomina coeficiente
de correlacion (r). Su valor numérico varia de 1,0 a -1,0. Nos indica la fuerza
de la relacion.

Cuanto mas cerca estén los coeficientes de +1,0 y -1,0, mayor sera la

fuerza de la relacién entre las variables.

Como norma general, las siguientes directrices sobre la fuerza de la relacién
son utiles (aunque muchos expertos podrian disentir con la eleccion de los

limites).

Valorder Fuerza de relacion

-1,0A-0,501,0a0,5|Fuerte

-0,5A-0,300,3a0,5 Moderada

-0,3A-0,100,1a0,3|Débil

-0,1 A0,1 Ninguna o muy débil

La correlacion es solamente apropiada para examinar la relacion entre

datos cuantificables significativos (por ejemplo, la presiéon atmosférica o la


https://explorable.com/relationship-between-variables
http://www.surveysystem.com/correlation.htm
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temperatura) en vez de datos categdricos, tales como el sexo, el color

favorito, etc.

Para poder contar con un indicador que nos permita, por un lado
establecer la covariancia conjunta de dos variables, y por otro, que tenga la
universalidad suficiente para poder establecer comparaciones entre distintos
casos, se utiliza el coeficiente de correlacion (lineal, de Pearson).La
correlacion es, pues una medida de covariancia conjunta que nos informa
del sentido de esta y de su relevancia, que esta acotada y permite la

comparacion entre distintos casos.

El coeficiente de correlacion entre dos variables puede definirse como
la covarianza existente entre sus dos variables tipificadas y tiene por
expresion de calculo:

Interpretacion:

Si r < 0 Hay correlacién negativa: las dos variables se correlacionan en
sentido inverso. A valores altos de una de ellas le suelen corresponder valor
bajos de la otra y viceversa. Cuanto mas proximo a -1 esté el coeficiente de
correlacién mas patente sera esta covariancia extrema. Si r= -1 hablaremos
de correlacién negativa perfecta lo que supone una determinacion absoluta
entre las dos variables (en sentido inverso): Existe una relacion funcional
perfecta entre ambas (una relacion lineal de pendiente negativa).

Si r > 0 Hay correlacién positiva: las dos variables se correlacionan en
sentido directo. A valores altos de una le corresponden valores altos de la
otra e igualmente con los valores bajos. Cuanto mas préximo a +1 esté el
coeficiente de correlacibn mas patente sera esta covariancia. Si r = 1
hablaremos de correlacidbn  positiva perfectalo que supone una
determinacién absoluta entre las dos variables (en sentido directo): Existe
una relacion lineal perfecta (con pendiente positiva).


https://www.uv.es/ceaces/base/descriptiva/covarianza.htm
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Si r = 0se dice que las variables no estan correlacionadas: no puede
establecerse ningun sentido de covariancia.

2.13 Métodos Aplicados

Para comenzar primero se vera otra forma de clasificacién que es importante
tener en cuenta para una mejor comprension de los diversos meétodos que
posteriormente se aplicaran.

: : ECUACION
METCDO ECUACION SIMELIFICADA
VAT
G - F — — M 1: _'5:
9 rigen ¥ ar X, VeaX
=
= WV IE -X,)
<L r T M i i
Ext F=F_ +
2 remos " (X, - X V=a,X+b
3 v Vs, V.
(5] - -ttt
Ratios Ve X, X, X, ¥ Vea,X
L2
Val a4V,
- . = ] Ay
Barcéntrico YaiT . <v +X 44X, Vea,X
- =V =T,
Beta I'=I'J—}( —F. L] .1: I i
i N TR, K| veT-ax
Econométrico V=fl.x,...x,) V- f(x,)
. L R.
& | capitalizacién V= r-2
Q Tl+r) r
E
=1 Y
< Obijetivo- .= FC, . _FC
= - F=73 F=—"
=< subjetivo S+r) 7
Siendo
W, = Valores de los testigos y del activo a valorar
¥ = Variables explicativas
R; = Renta producida por el bien a valorar
FG = Flujos de caja producidas por el bien a valorar
r = Tasa de actualizacion

Figura 11. Métodos de valoracion en base a informacion cuantificada
Fuente: Aznar y Guijardo (2012)



Métodos de Valoracidn a partir de informacion cuantificada

Métodos exclusivamente de Métodos de valoracion
ponderacion propiamente dicha

Método de DIAKOULAKI Método de la Suma
Ponderada (WSM)

Método de la ENTROPIA

Programacion por metas
(GOAL PROGRAMMING,

GP)
Método de ORDEN SIMPLE

Figura 7. Métodos de valoracion en base a informacién cuantificada

Fuente: Aznar y Guijardo (2012)

Métodos de valoracion a partir de
informacion cualitativa

Proceso Analitico Jerarquico (Analytic
Hierarchy Process, AHP)

Modelos de valoracion
multicriterio individual
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Una vez vista la otra clasificacibn posteriormente se seleccionaron los

métodos que se desarrollaran.

1. Método Baricéntrico

Método Entropia

Método de Diakulaki

Método de Suma Ponderada

Método GP Ponderada

2 T

Método GP MaxMin

2.13.1 Métodos Sintéticos

Es un proceso de razonamiento que tiende a reconstruir un todo, a partir de
los elementos distinguidos por el andlisis; se trata en consecuencia de hacer
una explosion metddica y breve, en resumen. En otras palabras, segun Ruiz
(2007, parr. 2), debemos decir que la sintesis es un procedimiento mental
que tiene como meta la comprensién cabal de la esencia de lo que ya
conocemos en todas sus partes y particularidades.

2.13.1.1 Método Baricéntrico

Para entender este método debemos de dar previamente un concepto de
baricentro en el campo de la geometria y la fisica, ya que en esencia la
finalidad sera la misma. Esto sera demostrado en un breve ejemplo que se
obtuvo del libro Métodos de Valoracion Inmobiliaria de Natividad Guadalajara
Olmeda.

“En geometria, el baricentro o centroide de una superficie contenida en
una figura geométrica plana, es un punto tal, que cualquier recta que pasa
por él, divide a dicho segmento en dos partes de igual momento respecto a
dicha recta. En fisica, el baricentro de un cuerpo material coincide con
elcentro de masasdel mismo cuando el cuerpo es homogéneo

(densidad uniforme) o cuando la distribucién de materia en el cuerpo tiene


https://es.wikipedia.org/wiki/Geometr%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Centroide
https://es.wikipedia.org/wiki/Figura_geom%C3%A9trica
https://es.wikipedia.org/wiki/Momento_de_un_vector
https://es.wikipedia.org/wiki/F%C3%ADsica
https://es.wikipedia.org/wiki/Centro_de_masas
https://es.wikipedia.org/wiki/Densidad
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ciertas propiedades, tales como la simetria.”, Este concepto fue extraido del

buscador Wikipedia.

Breve ejemplo que nos ayudara a entender el concepto de Baricentro
aplicado a la valoracion extraido del libro “Métodos de Valoracion
Inmobiliaria”:

Se tiene informacion de 5 compraventas de viviendas realizadas
recientemente en una determinada localidad, de las que se conoce ademas
de su precio, la antigiedad y el nimero de cuartos de baro (véase tabla).

Tabla 13. Muestra de compraventas

N° | Precio de compraventa (€/m2) | Antigiedad N° cuartos de bafno
(anos)

1 1800 10 2

2 1790 12 2

3 2150 9 3

4 1830 10 2

5 1400 14 1

Fuente: Aznar y Guijardo (2012)

Para este ejemplo planteado la autora del libro pretende calcular el valor en
euros por metro cuadrado de un inmueble que cuenta con 11 anos de
antigliedad y 2 cuartos de bano.

Lo que se realiza para determinar el valor del inmueble, es primero calcular
el valor por cada variable que en nuestro caso serd la antigliedad y la
cantidad de cuartos de bafo.

1800 + 1790 + 2150 + 1830 + 1400 1 1
Vx = — # o7 = 19254« — = 1750.4(€/m2)

1 1
(ot 1ztot 0t @



https://es.wikipedia.org/wiki/Simetr%C3%ADa
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Uy = 1800 +1790 +2150 +1830 + 1400 . 1794(€/m?2)
= i N " B
X (2+2+3+2+1) i

Una vez calculado los valores con respecto a cada variable se plantea la
siguiente ecuacion, dandole un peso o ponderacion a cada variable de 50 %.

V=05+xVx+05+Vy=05%1750.4+ 0.5 1794 = 1772(€/m2)

La siguiente grafica planteada en el libro ya mencionada ratificara los

calculos obtenidos anteriormente.

Figura 8. Calculo del valor segun el método baricentro y la caracteristica
cuartos de bafo

Fuente: Métodos de valoracion inmobiliaria

2.13.2 Métodos Multicriterio

La Evaluacion Multicriterio, vista desde la optica de Pietersen, K. (2006),
es el objetivo general y auxiliar al decisor, quien debe de tomar decision de
escoger la mejor alternativa entre un rango de alternativas en un entorno de
criterios en competencia y conflicto; y los objetivos pueden ser econémicos,
ambientales, sociales, institucionales, técnicos y estéticos; cuando las
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decisiones implican alcanzar varios objetivos o criterios, ellas se denominan
decisiones multiobjetivo o0 decisiones multicriterio, respectivamente
(Elineerna, it, 2002).

De acuerdo con Chakhar, S. (2003), casi todas las técnicas de EMC
consisten en una primera etapa, del disefio una matriz con los criterios y las
alternativas definidos; la siguiente etapa consiste en la agregacion de las
distintas puntuaciones de los criterios, con el uso de algun procedimiento de
agregacion (la aplicacion de alguna técnica de EMC) especifico, tomando en
cuenta la preferencia de los decisores expresada en término de pesos que
se asignan a los diferentes criterios; ese procedimiento o técnica permite al
decisor comparar entre las diferentes alternativas con base a los pesos

asignados.

Dentro de este contexto, la Toma de Decision Multicriterio, se puede
entender como un conjunto de conceptos, aproximaciones, modelos y
métodos, para auxiliar a los decisores a describir, evaluar, ordenar,
jerarquizar, seleccionar o rechazar objetos con base en una evaluacion
expresada por puntuaciones, pesos o intensidades de preferencia de
acuerdo a varios criterios (Barredo, J. L. 1996).

Una manera béasica de saber si los métodos y técnicas de toma de
decisiones son buenos, es que la decisidbn permanezca fuerte, sélida a
posteriori, de acuerdo con los resultados, donde el término fuente significa
que la decisién consideré todos los resultados posibles y sus probabilidades
de ocurrencia y que no hubo otra mejor decision con la informacion
disponible u obtenible en su momento (Bocco, M., S., Sayazo y E. Tartara,
2002).

Para Trewatha, R y Newport, M. (1979), la toma de decisién implica la
seleccion de un curso de accién de entre dos 0 mas alternativas posibles,
para asi llegar a la solucién de un problema dado. Para estos autores, las
etapas del proceso de toma de decisiones incluyen:

1. Define el problema
2. Define los objetivos
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Estructura el modelo jerarquico
Identifica las alternativas factibles
Construye el modelo jerarquico
Ingresa los juicios

Sintetiza las decisiones

© N o g &~ w

Valida la decision

De acuerdo con Toskano, H. (2005), el proceso de la toma de decisiones
puede representarse con el modelo de la figura 12.

k barm oo do probinmas 4

Dedine ¢

| problema | : - s =
' ‘ t;"m;? N '.J;:‘“:)’ J Ingresa | o Sinetaias | fomade | | Valdala
absadenndll| ‘ b Jul cios docisiones | dociiom || decisién
Define s 1 prdrguie achbles L. B |
objetivos | S—
L Tome de devisones
r >

Figura 9. Modelo del proceso de la toma de decisiones

Fuente: A partir de Tosikano (2005).

Por otro lado, las Técnicas Multicriterio como lo manifiestan Ticach y
Simonovic (1997), se caracterizan por la gran diversidad metodol6gica que

albergan, los que pueden agruparse en tres principales grupos de técnicas:

a) De ordenamiento o jerarquias
b) De utilidad multiatributo o multicriterio, y

c) Técnicas de programacion matematica

Las primeras requieren comparaciones pareadas o globales entre
alternativas, y no son practicas cuando el nimero de alternativas es grande;
las segundas se basan en modelos multiplicativos simples o aditivos para
agregar criterios simples y por ello no son adecuados para analizar sistemas

ambientales complejos; las terceras se utilizan en un contexto continuo para
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identificar soluciones muy cercanas a la solucion ideal introduciendo la
medida de la distancia en unidades métricas (Bocco et al, 2002); éstas
técnicas se desarrollaron en el enfoque de la programacion lineal
(investigacion operativa).

Enmarcado dentro de este espacio de la complejidad cibernética, el
Proceso de Analisis Jerarquico (AHP) fue desarrollado por el matematico
Thomas Seaty, y consiste en formalizar la comprension intuitiva de
problemas complejos mediante la construccién de un modelo jerarquico. El
proposito del método es permitir que el agente decisor pueda estructurar un
problema multicriterio en forma visual, mediante la construccién de un
modelo jerarquico que basicamente contiene tres niveles; meta u objetivo,
criterio y alternativas (Avila, M. 2002; Toskiano, 2005).

De acuerdo con Valdya y Kumar (2004), citados por Hahn, E. (2004), el
AHP es una metodologia util para la Evaluacion Multicriterio (EMC) que ha
tenido un amplio uso; en ella el decisor provee sus preferencias relativas (en
términos de asignacion de pesos de importancia) a las distintas alternativas
por medio de una serie de comparaciones en pares o0 pareadas, con las que
se forma una matriz de comparacion: las prioridades o importancia relativa
de las alternativas (eigenvector) se obtienen a través de un método
deterministico: la descomposicion del eigenvalor (media de la consistencia
del juicio u opinién) (Seaty, T. 1980).

En su investigacién sobre una técnica para incorporar un procedimiento
estocastico a la asignacion de peso de las preferencias en el método AHP,
Hahn (2004) reporta que ésta es una de las técnicas de EMC en la que los
juicios de valor (pesos de las preferencias) se procesan matematicamente
en un ambiente de certeza (el error no existe o es despreciable).

Una vez construido el modelo del Proceso de Analisis Jerarquico (AHP),
se realizan comparaciones en pares entre dichos elementos (criterios
subcriterios y alternativas) y se atribuyen valores numéricos a las
preferencias sefaladas por las personas, entregando una sintesis de las

mismas mediante la agregacion de esos juicios parciales.
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El fundamento del proceso de Saaty, T. descansa en el hecho que
permite dar valores numéricos a los juicios dados por las personas, logrando
medir cdmo contribuye cada elemento de la jerarquia al nivel
inmediatamente superior del cual se desprende. Para estas comparaciones
se utilizan escalas de razon en términos de preferencia, importancia o
probabilidad, sobre la base de una escala numérica propuesta por el mismo
Seaty, T. que va desde 1 hasta 9. Una vez obtenido el resultado final, el AHP
permite llevar a cabo un analisis de sensibilidad (Avila, M. 2002).

En la actualidad el campo de la valoracién de bienes cuenta con una
extensa gama de métodos, los cuales se consignan en dos grandes grupos;
sean estos los comparativos y los grupos; mismos que procuran conseguir
por diferentes flancos de investigacion el valor mas veraz para un
determinado bien, partiendo. Parten desde la comparacion de bienes cuyas
caracteristicas son muy similares, hasta la propia informacion contable

financiera del mismo.
Entre estos dos grupos se pueden mencionar los siguientes métodos:

- Método del Origen

- Método de los Extremos

- Método de los Ratios

- Método Baricéntrico

- Método Beta

- Método Econométrico

- Método de Capitalizacién
- Método Objetivo-Subjetivo

No obstante, todos estos métodos presentan adolecen de una serie de
limitaciones como comun denominador, limitaciones que radican en la
necesidad de contar con datos cuantificados de los criterios a evaluar,
ademas de la seria complicacion que representa el andlisis en funcién de
criterios cualitativos. Estos terminan siendo desestimados por el experto, lo
que, aunado a estas dificultades, se presenta conjuga la condicion de la
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pobre o inexistente base de datos que imposibilita realizar una comparacién
confiable. Todas estas carencias de los procedimientos actuales hacen la
imperante imponente la necesidad de contar con nuevos métodos de

valoracion que innoven o completen los ya existentes.

La decision Multicriterio, universalmente conocida por siglas en inglés
como MCDM o Multiple Criterio Decision, tiene su aparicion en la década de
los afios 50’ 1950 en medio de un conflicto de ideas entre la teoria
econdmica tradicional. Esta ultima que postula que el ser humano, ante un
problema de decisidn, escoge la mejor opcion en funcién de un solo criterio,
lo cual, se topa con la realidad cotidiana que la cual indica que las
decisiones se toman en funcion de una serie de criterios que, si bien son
incompatibles entre si, ayudan al cumplimiento de metas generales, dando lo

que da como resultado el MCDM.

Frecuentemente, ante la dificultad de tomar una determinacién como
seria la compra de una vivienda, en un mercado donde en el que se ofrecen
bienes con criterios muy similares, se suele tomar la decisién pensando en
una serie de criterios del bien; ya sea la superficie de construccion, la edad o
la extensidén del terreno, lo cual. Este no representa ofrece mayor dificultad;
no obstante lo que si representa una grave complicacién para los métodos
actuales de valoracién, como ya fuese ha mencionado, anteriormente es el
hecho de contemplar considerar criterios que no son cuantificables como lo
podrian ser, el entorno, la arquitectura, la categoria de la zona; En esta
situacion donde se presentan los Meétodos Multicriterios, ya que nos
proporcionan herramientas adecuadas para englobar cada uno de estos
rasgos que describen el bien, ya sean estas cuantitativos cuantitativas o
cualitativos cualitativas y compararlos de manera integral con las otras
alternativas de manera integral con las otras alternativas, de modo que se
pueda tomar una decisién basada no en una solo criterio sino en todos los
que nos interesen evaluar.

Dicho de otra manera, en palabras de Moreno (1996):

“Se entiende por decision multicriterio, el conjunto de aproximaciones,

métodos, modelos, técnicas y herramientas dirigidas a mejorar la calidad
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integral de los procesos de decision seguidos por los individuos y sistemas,
esto es a mejorar la efectividad, eficacia y eficiencia de los procesos de

decision y a incrementar el conocimiento de los mismos.

Como parte de la clasificacion de los métodos que se han desarrollado en el
campo de MCDM, podemos citar dos grandes grupos:

- El analisis multicriterio continuo

- El analisis multicriterio discreto

En el primer grupo podemos encontrar métodos como, la programacion
multiobjetivos, la programacién multiobjetivo, la programacién compromiso y
la programacion por metas, entre otros; métodos sistemas que, para su
desarrollo, se deben contar con una serie limitada de alternativas a
considerar. Por otro lado, el analisis multicriterio discreto abarca los casos
donde en que el numero de alternativas a considerar por el experto es
limitado y normalmente no es muy amplio; en este grupo podemos citar
métodos como. Electre, EI Promethee y el Proceso Analitico Jerarquico o,
por sus siglas en inglés, AHP (Anlaytic Hierarchy Process) el cual sera
desarrollado con profundidad mas adelante.

2.13.2.1 Método Diakoulaki

Este método fue presentado por sus autores en el afno 1992 en las 362
Journées du groupe européen Aide Multicritérie a la Decisién en
Luxemburgo. ElI método pondera cada variable segun la expresion (Pellice,
2008, p. 157).

Wj =Sj*E(1 —I"jk}

Siendo:
wj = peso o ponderacion de la variable j
sj = desviacion tipica de la columna j

rik = Coeficiente de correlacion entre la columna jy la k
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Por consiguiente el peso de un criterio es tanto mayor cuanta mayor sea
su varianza (mayor desviacion tipica) y cuanta mayor informacion diferente a
la de los otros criterios aporte (menor coeficiente de correlacion entre
col7umnas). Con el fin de que las magnitudes sean comparables se procede
previamente a la normalizacién por la suma de las mismas transformandolas
por lo tanto a valores entre 0 y 1, procedimiento que ya hemos visto en el

capitulo anterior.

La desviacion estandar de cada criterio se obtiene aplicando la férmula

conocida (2)

Asi mismo utilizando la férmula del Coeficiente de correlacion de Pearson (3)

se calculan los distintos coeficientes de correlacién entre los criterios.

cov( ., k)

#
S, * s,

Ambas expresiones proporcionan la informacién para calcular la ponderacion
de cada uno de los criterios de acuerdo con la expresién del calculo de los
pesos vista anteriormente (1).
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2.13.2.2 Método Entropia

Este método multicriterio se trata de “un objetivo de asignacién de
pesos, ya que éstos se determinan en funcién de las evaluaciones de la

matriz de decisién, sin que influyan las preferencias del decisor”.

En el afno de 1854 fue introducido el concepto de entropia por Rudolf
Clausius, y su denominacioén en 1865 por la misma persona, con el fin de
hacer mas claro el significado de la segunda ley de la termodinamica (la
palabra entropia tiene su origen griego y significa “transformacion” o

“transmutacion”).

Se puede decir que la entropia es un conjunto de transformaciones de la
realidad que mide el grado de complejidad o desorden del fendmeno
analizado. El verdadero aporte de la entropia (menciona en su libro
Hernandez R. Enrique A. y Grajeda A. Martin), es que se realiza al desarrollo
de la teoria del conocimiento que esta dado por las presiones que permitirian
entregar a conceptos de reversibilidad e irreversibilidad, equilibrio y no
equilibrio. Dénde se trata de que el método cuyo objetivo es la asignacién de
los pesos de contribucion de un conjunto de variables en un sistema
determinado, en la que, la importancia se ve reflejada en un criterio de
decision en una situacién dada, la cual es medida a través de su
contribucion; que esta directamente relacionada con la informacion
intrinseca aportada por el total de los comparables (en el caso de la

valuacién) con respecto al bien.

La teoria del método, maneja que mientras mayor sea la entropia o
variacion del conjunto de alternativas con respecto a un objetivo, mayor
importancia debera tener éste, ya que el margen entre pérdidas y ganancias
alli, puede llegar a ser significativamente més importante que en otros

objetivos cuya variacion no sea tan alta.
La solucion del método se realiza de la siguiente manera:

Se parte de las valuaciones de las variables ya normalizadas como
fraccion de la suma X;a, de las evaluaciones originales de cada uno de los

({1 )

criterios “j”, se tomaran valores de “aj” de: “i=1, ...., m”y de “j=1, ....., n".
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Una consideracién importante que hay que contemplar, es que todas las
variables deben de tener la misma razén de variable (ver apartado de tipo de
variables), esto es, que deben de ser todas de tipo directas o inversas, pero

no combinarias en la misma tabla.

El siguiente paso es normalizar los criterios a través de los distintos
modos de normalizacién (ver apartado de normalizacién). Para este trabajo

se utilizara unicamente la de tipo de suma.

Se continta con el calculo de la entropia de Ei de cada uno de los criterios

con la ecuacion.

E; = —K.ziay . Log a,,
de obtenemos el valor de “K”

_ 1
“Log "

Esto “K” nos delimitara a “E;” dentro del siguiente parametro.
0<E <1

La entropia “Ej” de las variables es tanto mayor cuanto mas iguales son sus
evaluaciones “aj”. Exactamente lo contrario de lo que se desearia que
ocurriera si “Ej” fuese un valor aproximado del peso “Wj’ de cada variable;
por lo que se emplea el complemento de la media opuesta que se le conoce

con el nombre de diversidad “Di” de la variable, cuya ecuacion es:

Dj=1I-E;

Finalmente se normaliza por suma, las diversidades “Di" obteniendo los

pesos buscados con la ecuacién:

D:
= ]
W= /Z D;
Partiendo de la tabla de normalizacién (ver tabla), se obtiene los
siguientes valores para determinar el peso con respecto a la Entropia.
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Tabla 14. Matriz de Entropia. Diversidades y Pesos normalizados.

_-

Fuente: Aznar y Guijardo (2012).

2.13.2.3 Método de la Suma Ponderada

La herramienta Suma ponderada ofrece la posibilidad de ponderar vy
combinar varias entradas para crear un analisis integrado. Es similar a la
herramienta Superposicidén ponderada ya que puede combinar facilmente
varias entradas de raster, que representan varios factores, al incorporar

pesos o importancia relativa.
Existen dos diferencias importantes entre estas herramientas:

- La herramienta Suma ponderada no re-escala los valores clasificados a

una escala de evaluacion.

- La herramienta Suma ponderada admite valores enteros y de puntos
flotantes, mientras que la herramienta Superposicién ponderada sélo acepta

rasteres enteros como entrada.

Al no re-escalar los valores clasificados a la escala de evaluacién, el andlisis
mantiene la resolucién. Por ejemplo, en un modelo de adecuacién, si hay 10
criterios de entrada que se reclasificaron en una escala de 1 a 10 (siendo 10
el mas favorable) y no se asignaron pesos, los valores en la salida de Suma
ponderada pueden variar de 10 a 100. Para la misma entrada, Superposicion


http://desktop.arcgis.com/es/arcmap/10.3/tools/spatial-analyst-toolbox/weighted-sum.htm
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ponderada normalizara el rango de analisis reclasificado de 10 a 100 con la
escala de evaluacion; por ejemplo, nuevamente a la escala de 1 a 10.
Mantener la resolucion del modelo en Suma ponderado puede resultar Gtil si
desea identificar sélo las ubicaciones mas favorables o una cantidad
especifica de sitios.

La herramienta Superposicion ponderada se utiliza mads comunmente para el
modelado de adecuacion y se debe utilizar para garantizar que se sigan las
metodologias correctas. La herramienta Suma ponderada resulta util si
desea mantener la resolucion del modelo o si se requiere una salida de

puntos flotantes o pesos decimales.

2.13.2.4 Método GP (Ponderada)

La Programacién por metas ponderadas persigue obtener una funcion, a
partir de un conjunto de funciones, de forma que la funcidn obtenida

minimice la suma de distancias a cada una de las metas.

Su formulacién algebraica es:

2 1
Min z = ?_[”F”f _"’fpf)
Ak
5.4.
ff[x)_”f -p,=b, i=1-0
n.z0:p =0

Siendo

fi (x) una funcién lineal de x

bi la meta o goal.

ni y pi representan las desviaciones negativas y positivas respecto a la meta
ui y vi son los pesos o ponderaciones de las desviaciones.

Ki es la constante normalizadora.
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2.13.2.5 Método GP (MinMax)

En este modelo se busca la minimizacion de la maxima desviacién de entre
todas las desviaciones posibles. A diferencia del modelo WGP que
minimizaba la suma de las desviaciones, en este modelo lo que se minimiza

es la desviacidn maxima.

La estructura del modelo es la siguiente:

Minz=D

S.d.

El significado de las variables es el mismo que en WGP.
La distancia D es la maxima entre el precio de cualquier testigo y el precio
resultante de la funcion estimada. Esta distancia D es la que se intenta

minimizar.

2.14 Hipoétesis General
2.14.1 Hipétesis general

La propuesta de nuevos métodos de estimacion del valor comercial de
inmuebles ubicados en la Zona de “Mesa Redonda”, contribuye
significativamente al Reglamento Nacional de Tasaciones, Cercado de Lima
- 2017.
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2.14.2 Hipoétesis Especificas

- La propuesta de nuevos métodos de estimacién contribuye al beneficio
significativo de los procedimientos técnicos actuales utilizados en la tasacion
de bienes inmuebles.

- La propuesta de nuevos método de estimacidén contribuye a disminuir el
alto grado de incertidumbre que presenta la determinacion del valor
comercial de un inmueble en la actualidad.

- La propuesta de nuevos métodos de estimacion contribuye a mejorar los
criterios matematicos — estadisticos utilizados en la valoraciéon comercial de
un inmueble.

- A través de la aplicacién de los nuevos métodos de estimacién se obtienen
resultados similares de quien los elabore.

2.15 Variables
2.15.1 Variable independiente

- Métodos para estimar el valor comercial de inmuebles

2.15.2 Variable Dependiente

- Reglamento Nacional de Tasaciones



2.16 Cuadro de Operacionalizacion de Variables

a. Variable Independiente

Métodos para estimar el valor comercial de inmuebles

Definicion Definicion Dimensiones | Indicadores
conceptual operacional
Son los calculos | La valoracion Métodos de -Ponderacién
y técnicas inmobiliaria trata | valoracién
utilizados para | de discernir el -Valoracion
determinar el valor de una
valor comercial | determinada -Cualitativa
de un inmueble | propiedad,
constituida -Costo
generalmente por | Criterios
suelo, edificacion | matematicos -Ingresos
o inmueble (suelo
y edificio), -Mercado
a partir del

analisis de los
elementos que le
sSOn propios y que
pueden afectar
mas
directamente a su

valor.
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b. Variable Dependiente

Reglamento Nacional de Tasaciones

Definicion Definicion Dimensiones | Indicadores

conceptual operacional
Es una Procedimiento Valuacion de -Memoria
normativa legal | mediante el cual | predios descriptiva
que establece el perito valuador
los criterios, estudia el bien, -Valuacion del
conceptos, analizay terreno
definiciones y dictamina sus
procedimientos | cualidades y -Valuacion de
técnicos caracteristicas las
normativos para | para establecer la edificaciones
formular la estimacion del -Estado de
valuacién de valor razonable y conservaciéon
bienes justo del bien. Procedimientos | de inmueble
inmuebles. técnicos

-Tasacion

-Valor costo




CAPITULO 1lI

DISENO METODOLOGICO

3.1 Nivel y Tipo de Investigacion

La presente investigacion es aplicada y del tipo correlacional, debido a
que se pretende encontrar la relacion entre las variables formuladas para
este trabajo de investigacion, es decir entre la variable dependiente y las
independientes. Y segun la naturaleza de los datos se ha usado el enfoque
cuantitativo, en donde los datos fueron recolectados de una fuente primaria,
mediante una encuesta. Esta investigacidén correlacional busca encontrar la
asociacién entre el valor con la area, distancia de la puerta, edad y
ubicacion; utilizando un método Sintético y distintos métodos de Multicriterio,
en la zona comercial de “Mesa Redonda” ubicada en el distrito del Cercado

de Lima.

3.2 Poblaciéon y muestra

Dado que nuestro estudio se enfoca en medir la relaciéon funcional de
los valores de los stands comerciales en la zona de “Mesa Redonda”

relacionado con algunas caracteristicas de los mismos.

Mesa Redonda Cantidad

Stands comerciales 60

Elaboracion Propia

Calculo del tamano de Muestra

N*(a. *p)* 60%(1.64*0,4)° | 4603
1+ (e’ *(N —1)) 1+(0.17 *(60—1))
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Muestra:

Mesa Redonda Cantidad

Tiendas comerciales 17

Elaboracion Propia

Cuadro 1. Comparables con sus respectivas variables

BASE DE DATOS DE L A ZONA COMERCIA DE "MESA REDONDA"

] DISTANCIA DE LA PUERTA o UBICACION

COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA [m2) (PASOS) EDAD (Afi0S) (P1s0)
COMPARABLE 1 4,960.00 18.00 140.00 27 3
CAMPARABLE 2 3,970.00 13.00 35.00 28 4
COMPARABLE 27 8,800.00 15.40 71.00 24 3
COMPARABLE 4 13,010.00 11.37 76.00 13 3
COMPARABLE S 5,710.00 14.00 125.00 33 4
COMPARABLE 6 13,080.00 11.37 76.00 13 3
COMPARABLE 7 17,640.00 14.30 81.00 26 1
COMPARABLE 8 13,050.00 16.20 50.00 13 1
COMPARABLE 9 15,540.00 15.60 82.00 18 1
COMPARABLE 10 13,530.00 1571 48.00 25 1
COMPARABLE 12 5,470.00 11.40 143.00 27 3
COMPARABLE 19 7,400.00 12.30 97.00 33 3
COMPARABLE 31 10,270.00 15.00 130.00 27 1
COMPARABLE 41 14,200.00 18.20 17.00 23 1
COMPARABLE 63 14,190.00 1579 80.00 23 1
COMPARABLE 64 16,970.00 19.35 27.00 23 1

INSITU 1 14,666.67 12.00 120.00 27 3

Fuente: Elaboracion propia

Para determinar el tamano muestral y seleccionar los elementos de la
muestra mediante un muestreo Aleatorio. El tamafio de muestra debe ser
consistente con el objetivo general en nuestro caso determinar mediante la
correlacion de Pearson, el grado de relacion entre las variables en estudio, y
desde la distribucion de una transformacion de este el coeficiente se extrae
una férmula para determinar el valor global para “n”, el tamafio muestral.
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3.3 Técnica de recoleccion de datos

a. Descripcion de las Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
Los principales instrumentos que se utilizaran en la presente investigacion
son los siguientes: guia de observacion, analisis documental y andlisis de
contenido.

La recoleccidn de los datos fue realizada desplazandose a la zona
comercial de “Mesa Redonda” en donde se ubicé cada comparable y
posteriormente se completé una tabla (anexo), en donde cada comparable
tenia sus propias variables cuantitativas. Los comparables a elegir fueron
stands comerciales que tuvieron una transaccién reciente, estan en venta o

se les practico una tasacion.

Cuadro 2. Recoleccion de data

N COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA(m2) DISTANCIADE LAPUERTA | EDAD | UBICACIGN
(m) (AROS) (PISO)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 13.00 140 27 3
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 13.00 r 35 28 a4
3 COMPARABLE 27 8,800.00 1540 r 71 24 3
4 COMPARABLE 4 13,010.00 11.37 r 76 18 3
5 COMPARABLE 5 5,710.00 14.00 r 125 33 4
6 COMPARABLE & 13,080.00 1137 I 76 18 3
7 COMPARABLE 7 17,640.00 14.30 r 81 26 1
8 COMPARABLE 8 13,050.00 16.20 r 60 18 1
] COMPARABLE S 15,540.00 1560 r 82 18 1
10 COMPARABLE 10 13,590.00 1571 r 43 25 1
11 COMPARABLE 12 5,470.00 11.40 I 143 27 3
12 COMPARABLE 19 7,400.00 12.30 r a7 33 3
13 COMPARABLE 31 10,270.00 15.00 r 130 27 1
14 COMPARABLE 41 14,200.00 18.20 r 17 23 1
15 COMPARABLE 63 14,190.00 1573 r 80 23 1
16 COMPARABLE 64 16,970.00 19.35 I 27 23 1
17 IMSITU 1 14,666.67 12.00 r 120 27 3

Fuente: Elaboracién Propia

b. Técnicas para procesamiento de datos
Existen dos formas de procesar los datos obtenidos, producto de la presente
investigacién: procesamiento manual y procesamiento electrénico.

En este caso se utilizara la forma manual. Este procedimiento de
resultados consiste en usar hojas tabuladas con la finalidad de concertar la
informacion obtenida, no se usara la otra alternativa, por considerar que son

aplicados a volumenes significativos de informacion.
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En cuanto al analisis de datos y en concordancia con los objetivos y las
hipbtesis, se utilizara el método descriptivo, el cual se realizard en dos fases:

En la primera se analizara los datos obtenidos en los registros de los
stands comerciales.

En la segunda fase, a fin de uniformizar resultados finalmente se
utilizard un método Sintético y cuatro de Multicriterio, con el propésito de

establecer las conclusiones y generalizar los resultados de la investigacion.



CAPITULO IV

RESULTADOS

4.1 Datos del inmueble a evaluar

El inmueble del cual se quiere estimar su valor es un stand comercial, el cual
cuenta con un area de 18 metros cuadrado, presenta una distancia de la
puerta principal de ingreso de 133 metros, una edad de 28 afios y esta
ubicado en el primer piso de una galeria comercial en el Jirdbn Cusco. Este
inmueble se dedica a la venta de articulos de decoracién, esta situado en la
zona de Mesa Redonda, en el distrito del Cercado de Lima, Provincia de

Lima y Departamento de Lima.

En la siguiente tabla 01 se puede apreciar cdmo se tuvo que ingresar las

variables del inmueble que se quiere estimar su valor comercial:

Cuadro 3. Cuantificacion de las diferentes variables, del inmueble que se
pretende valorar.

VARIABLES VALOR RANGO DE VALORES
AREA (m2) 18 oK
DISTANCIA DE LA PUERTA (m) 133 oK
EDAD (ANOS) 28 oK
UBICACION (PISO) 1 oK

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 10. Stand Comercial a evaluar.

Fuente: Propia
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4.2 Seleccion de los Comparables y Variables a utilizar

La seleccién de los comparables, los cuales se describen con mayor

amplitud en los anexos fueron recolectados de una zona delimitada.

Figura 11. Zona delimitada en “Mesa Redonda”

Fuente: Elaboracién Propia

Esta zona presenta una gran afluencia de publico y colinda con las

siguientes avenidas:

Avenida Nicolas de Piérola
Jirén Puno

Jiron Cuzco

Jirén Miro Quesada

Jirén Ucayali

Jirbn Huallaga

Avenida Abancay

Jirbn Ayacucho

Jirbn Andahuaylas

Jirén Paruro
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El desarrollo de los diversos métodos implica que la informacién recolectada
pase por unos filtros, esto se determinara aplicando el criterio de Chauvenet
y el Coeficiente de Correlacién.

4.3 Criterio de Chauvenet

El criterio de Chauvenet nos servira para determinar que comparables
cuentan con variables que no estan comprendidas dentro del rango de los
valores maximos y minimos o cuales son los que cuentan con una distorsién
muy grande con respecto a la media.

Cuadro 4: Comparables con su valor y cuantificacién de sus respectivas
variables

BASE DE DATOS DE L A ZONA COMERCIA DE "MESA REDONDA"
. o UBICACION

N° COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) DISTANCIA DE LA PUERTA (PASOS) EDAD (ANOS) (PIso)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 18.00 140.00 27 3
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 13.00 35.00 28 4
3 COMPARABLE 27 8,800.00 15.40 71.00 24 3
4 COMPARABLE 4 13,01000 1137 76.00 18 3
5 COMPARABLE 5 5,710.00 14.00 125.00 33 4
& COMPARABLE & 13,080.00 1137 76.00 18 3
7 COMPARABLE 7 17,640.00 1430 81.00 26 1
8 COMPARABLE 8 13,050.00 16.20 60.00 18 1
9 COMPARABLE 9 15,54000 1560 82.00 18 1
10 COMPARABLE 10 13,590.00 1571 48.00 25 1
11 COMPARABLE 12 5,470.00 11.40 143.00 27 3
12 COMPARABLE 19 7,400.00 1230 97.00 33 3
13 COMPARABLE 31 10,270.00 15.00 130.00 27 1
14 COMPARABLE 41 14,200.00 1820 17.00 23 1
15 COMPARABLE 63 14,190.00 1579 80.00 23 1
16 COMPARABLE 64 16,970.00 1935 27.00 23 1
17 INSITU 1 14,666.67 12.00 120.00 27 3
18 COMPARABLE X 0.00 18.00 133.00 28 1

MEDIA 1483 8561 2478 211

DESVIACION ESTANDAR 255 3953 467 118

Fuente: Elaboracién Propia

Se puede apreciar como de los 17 comparables incluyendo el
comparable x del cual se quiere determinar el valor, se extrajo la Media y la
Desviacion Estandar respectiva.

Una vez que se determiné la media y desviacion estandar se procede a
calcular la distancia entre el valor de la variable cuantitativa y la media, esto
servira para como ya se mencioné anteriormente determinar que comparable
es adecuado y esta dentro de los rangos de nuestro modelo.

Desviacion a la media =D, =r, —r

m




Doénde:

Dm es la Desviacién a la Media.

r es la Media.

Rm es el valor de la variable cuantitativa.

Cuadro 5: Desviacion a la media de cada variable

N° COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) DISTANCIA DE LA PUERTA (PASOS) EDAD (ANOS) UB[';‘:S)O N
1 COMPARABLE 1 4,960.00 317 5439 222 039
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 183 5061 322 189
3 COMPARABLE 27 8,800.00 057 1461 078 039
4 COMPARABLE 4 13,010.00 346 961 678 039
5 COMPARABLE 5 5,710.00 0.83 3939 822 189
6 COMPARABLE 6 13,080.00 346 961 678 039
7 COMPARABLE 7 17,640.00 053 461 122 111
8 COMPARABLE 8 13,050.00 137 2561 678 111
9 COMPARABLE 9 15,540.00 077 361 678 111
10 COMPARABLE 10 13,590.00 0.88 3761 022 111
1 COMPARABLE 12 5,470.00 343 57.39 222 039
12 COMPARABLE 19 7,400.00 253 1139 822 039
13 COMPARABLE 31 10,270.00 017 4439 222 111
14 COMPARABLE 41 14,200.00 337 6861 178 111
15 COMPARABLE 63 14,190.00 096 561 178 111
16 COMPARABLE 64 16,970.00 452 5861 178 111
17 INSITU1 14,666 67 283 3439 222 039
18 COMPARABLE X 0.00 317 4739 322 111

Fuente: Elaboracién Propia
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Una vez calculado la desviacion a la media el siguiente paso es determinar

el cociente entre la Desviacién a la media y la Desviacion Estandar, esto

puede ser expresado de la siguiente manera:

Dénde:

Pi es el cociente.

Dm es la distancia a la Media.

S es la Desviacién Estandar.

Cuadro 6: Cocientes entre la Distancia a la Media y la Desviacion Estandar

Fuente: Elaboracién Propia

N° COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA(m2) DISTANCIA DE LA PUERTA (PASOS) EDAD (AROS) "B{ﬁ;g;)"
1 COMPARABLE 1 4,960.00 124 138 048 075
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 072 128 069 160
3 COMPARABLE 27 8,800.00 022 037 017 075
4 COMPARABLE 4 13,010.00 136 024 145 075
5 COMPARABLE 5 5,710.00 033 1.00 176 160
6 COMPARABLE 6 13,080.00 136 024 145 075
7 COMPARABLE 7 17,640.00 021 01z 026 054
8 COMPARABLE 8 13,050.00 054 065 145 094
9 COMPARABLE 9 15,540.00 0.30 0.08 145 054
10 COMPARABLE 10 13,590.00 034 095 0.05 094
1 COMPARABLE 12 5,470.00 134 145 048 075
12 COMPARABLE 19 7,400.00 0959 028 176 075
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.07 112 0.48 0.94
14 COMPARABLE 41 14,200.00 132 174 038 054
15 COMPARABLE 63 14,190.00 037 014 038 094
16 COMPARABLE 64 16,970.00 177 148 038 084
17 INSITU 1 14,666.67 111 087 048 1.00
18 COMPARABLE X 0.00 124 120 069 0.54
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Seguidamente todos los resultados obtenidos seran comparados con la tabla
de puntos criticos de chauvenet, esto nos servird para indicar si es que los

comparables son aceptables o0 no para este modelo.

Cuadro 7. Puntos Criticos de Chauvenet

Numero de datos Punto critico (Pcy)
3 1,38
4 1.54
5 1.65
6 1.73
7 1,80
8 1.86
9 1.92
10 1.96
12 2.03
15 2.13

Fuente: Aznar y Guijardo (2012)

Debido a que nosotros tenemos un numero de datos que no figura en la
tabla tenemos que interpolar los valores para asi poder obtener el valor

buscado de acuerdo los comparables que tenemos.

Cuadro 8. Interpolacion de valores

NUMERO DE DATOS PUNTO CRITICO (Pch)
15 > 2.13
18 > X
25 > 2.33
| X - 2.19

Fuente: Elaboracién Propia

Finalmente el criterio plantea que todos los cocientes ya previamente
calculados tienen que ser menores a 2.19 ya que este es el punto critico de
Chauvenet. Esto se pudo plantear en el programa Excel desarrollando una
ecuacion logica en donde todos los valores de las variables que estén entre

este rango tenga como resultado la palabra “OK”.
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Cuadro 9. Resultado de la aplicacion del criterio de Chauvenet

COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) DISTANCIA DE LA PUERTA [PASOS) EDAD (AROS) ”B{':::E)')D N
COMPARABLE 1 4,960.00 OK OK oK oK
CAMPARABLE 2 3,970.00 OK OK oK OK
COMPARABLE 27 8,800.00 oK oK oK oK
COMPARABLE 4 13,010.00 OK OK oK OK
COMPARABLE 5 5,710.00 OK OK oK OK
COMPARABLE & 13,080.00 OK OK oK OK
COMPARABLE 7 17,640.00 OK OK oK OK
COMPARABLE 8 13,050.00 OK OK oK OK
COMPARABLE 9 15,540.00 OK OK oK oK
COMPARABLE 10 13,590.00 OK OK oK oK
COMPARABLE 12 5,470.00 OK OK oK oK
COMPARABLE 19 7,400.00 oK oK oK oK
COMPARABLE 31 10,270.00 OK OK oK oK
COMPARABLE 41 14,200.00 OK OK oK oK
COMPARABLE 63 14,190.00 OK OK oK OK
COMPARABLE 64 16,970.00 OK OK oK oK
INSITU 1 1466667 OK OK oK oK
COMPARABLE X 0.00 OK OK oK OK

Fuente: Elaboracién Propia

En el cuadro 18 se puede apreciar como todos los comparables con sus
respectivas variables son menores al punto critico planteado en el método,
esto quiere decir que la muestra obtenida es adecuada para desarrollar los

métodos.

4.4 Calculo del coeficiente de Correlacion

El coeficiente de correlacion que se calcula a continuacion nos servira para
poder establecer una relacion entre el valor y las variables de cada
comparable, ya que la relacibn puede ser inversa o directamente

proporcional.

Este procedimiento nos dara como resultado final una matriz de
comparacién, donde podremos analizar si la relacidén entre estas variables es

fuerte, media o débil.

Cuadro 10. Relacion entre el Valor y el area.

N VALOR (US$/m2) AREA (m2) (X-X) (¥-¥) (xX)2 (¥-¥)2 (XKJH(¥-Y)

1 4,960.00 18.00 -6364.5100 3.3534 40506987.54 11.24537046 -21342.8227
2 3,970.00 13.00 -7354.5100 -1.6466 54088817.34 2711252817 12109.8496
3 8,800.00 15.40 -2524.5100 0.7534 6373150.74 0.567629287 -1901.9955
4 13,010.00 1137 1685.4900 -3.2766 2840876.54 10.73603046 -5522.6567
5 5,71000 14.00 -5614 5100 -0.6466 3152272254 0413076346 36302761
6 13,080.00 1137 1755.4900 -3.2756 308174514 1072947829 -5750.2624
7 17,640.00 1430 63154900 -0.3466 3983541394 0.120123405 -2188 8745
8 13,050.00 16.20 17254900 15534 287731574 2413088111 26803965
g 15,540.00 1560 42154900 09544 1777035594 0910901817 40233133
10 13,590.00 1571 22654900 1.0634 513244484 1130844581 24091487
11 5,470.00 1140 -5854 5100 -3.2466 34275287 34 1054033517 19007.1833
12 7,400.00 1230 -3924 5100 -2.3466 15401778.74 5506476346 9209 2090
13 10,270.00 15.00 -1054 5100 03534 1111991 34 0124899875 -372 6762

14 14,200.00 18.20 2875.4900 3.5534 816844274 1262673517 10217.8000
15 14,190.00 15.79 2865.4900 1.1434 821103294 1.307390464 3276.4350
16 16,970.00 19.35 5645.4900 4.7034 31871557.34 2212208223 26553.0641
17 14,666.67 12.00 3342.1600 -2.6466 11170033.47 7.004429287 -8845.3213
Z 192,516.67 248.99 314489954.3 100.2151441 47192.0661

Fuente: Elaboracién Propia



Coeficiente de Relacion entre el Valor y el Area:

r = 0.2658 = 26.58%

Cuadro 11. Relacion entre el Valor y la Distancia de la Puerta

N DISTANCIA DE LA - . . . . .

N VALOR (US5/m2) PUERTA (m) (%-X) (v-¥) (X-X)2 (v-¥)2 (X-X)*([¥-¥)

1 4,960.00 140.00 -6364.5100 57.1765 40506987.5401 3169.1488 -363900.2188
2 3,970.00 35.00 -7354.5100 -47.8235 54088817.3401 2287.0900 351718.6253
3 8,800.00 71.00 -2524.5100 -11.8235 6373150.7401 1397958 29848 6182
4 13,010.00 76.00 1685.4900 -6.8235 2840876.5401 46.5606 -11500.9906
5 5,710.00 125.00 -5614.5100 421765 31522722 5401 1778.8547 -236800.215%9
& 13,080.00 76.00 1755.4900 -6.8235 3081745.1401 46.5606 -11978.6376
7 17,640.00 81.00 £6315.4900 -1.8235 39885413.9401 3.3253 -11516.4818
8 13,050.00 60.00 17254300 -22 8235 29773157401 5209135 -39381.7718
9 15,540.00 82.00 4215.4900 -0.8235 17770355.9401 06782 -3471.5800
10 13,590.00 48.00 22654300 -34 8235 5132444 9401 1212 6782 -78892 3576
11 5,470.00 1l43.00 -5854.5100 60.1765 34275287.3401 3621.2076 -352303.7488
12 7,400.00 97.00 -3924.5100 141785 15401778.7401 2009723 -55635.7006
13 10,270.00 130.00 -1054.5100 47.1765 1111991.3401 2225.6194 -49748.0600
14 14,200.00 17.00 2875.4900 -65.8235 8268442.7401 4332.7370 -189274.9006
15 14,190.00 80.00 2865.4900 -2.8235 8211032.9401 75713 -8090.7953
16 16,970.00 27.00 56454300 -55.8235 31871557 3401 31162664 -315151.1771
17 14,666.67 120.00 33421600 371765 11170033 4656 1382 0900 1242497129
z 192,516.67 1,408.00 314489954.3072 24192.4706 -1221829.6800

Fuente: Elaboracién Propia

Coeficiente de Relacion entre el Valor y la Distancia de la Puerta:

r = -0.4430 = -44.30%

Cuadro 12. Relacion entre el Valor y la Edad

N° VALOR [US$/m2) EDAD [ANOS) (%-X) (¥-¥) (x-X)2 (¥-¥)2 (X-K)*(¥-¥)

1 4,960.00 27 -6364.5100 2.4118 40506987.54 5.816608597 -15349.7006
2 3,970.00 28 -7354.5100 3.4118 54088817.34 1164013841 -25091.8576
3 8,800.00 24 -2524 5100 -0.5882 637315074 0.346020761 1485.0059
4 13,010.00 18 1685.4900 -6.5882 2840876.54 43.40484429 -11104.4047
5 5,710.00 33 -5614.5100 8.4118 3152272254 7075778547 -47227.9371
6 13,080.00 18 1755.4300 -6.5882 308174514 43 404384429 -11565.5812
7 17,640.00 26 6315.4900 1.4118 3988541394 1.993079585 8915.9859
8 13,050.00 18 1725.4900 -6.5882 2977315.74 43.40484429 -11367.9341
e 15,540.00 18 4215 4900 -6 5882 1777035594 43 40484429 -27772 6400
10 13,590.00 25 2265.4900 0.4118 513244494 0.169550173 932.8488
11 5,470.00 27 -5854.5100 2.4118 34275287.34 5.816608997 -14119.7006
12 7,400.00 33 -3924 5100 84118 1540177874 7075778547 -33012.0547
13 10,270.00 27 -1054.5100 24118 111199134 5.816608597 -2543.2300
14 14,200.00 23 2875.4900 -1.5882 826844274 2.522491349 -4566.9547
15 14,190.00 23 2865 4900 -15882 8211032 94 2522491349 -4551.0724
16 16,970.00 23 5645.4300 -1.5882 31871557.34 2.522491349 -8966.3665
17 14,666.67 27 3342.1600 2.4118 11170033.47 5.816608997 8060.5035
Z 192,516.67 418.00 314489954.3072 360.1176 -197845.0900

Fuente: Elaboracién Propia

Coeficiente de Relacién entre el Valor y la Edad:

r = -0.5879 = -58.79%

97



98

Cuadro 13. Relacion entre el Valor y la Ubicacion

F

i N® VALOR (US5/m2) UBICACION (PISO) XX) \&i (XX)2 [yv)2 (XK)*(¥-Y)

i 1 4,960.00 3 -6364.51 0.8235 40506987.5401 0.6782 -5241.3612
i 2 3,970.00 4 -7354.51 18235 540888173401 3.3253 -13411.1653
I 3 8,800.00 3 -2524.51 0.8235 6373150.7401 0.6782 -2079.0082
i 4 13,010.00 3 1685.49 0.8235 2840876.5401 0.6782 1388.0506
I 5 5,710.00 4 -5614.51 18235 315227225401 3.3253 -10238.2241
I 6 13,080.00 3 1755.49 0.8235 3081745.1401 0.6782 14456976
i 7 17,640.00 1 6315.49 -1.1765 398854139401 1.3841 -7429.9882
I 8 13,050.00 1 1725.49 -1.1765 2977315.7401 13841 -2029.9882
I 9 15,540.00 1 4215.49 -1.1765 177703559401 1.3841 -4959.4000
i 10 13,590.00 1 2265.49 -1.1765 51324449401 1.3841 -2665.2824
{ 11 5,470.00 3 -5854.51 0.8235 34275287.3401 0.6782 -4821.3612
I 12 7,400.00 3 -3924 51 0.8235 154017787401 0.6782 -3231.9494
i 13 10,270.00 1 -1054 51 -1.1765 1111991.3401 13841 1240.6000
I 14 14,200.00 1 2875.49 -1.1765 82684427401 13841 -3382.9294
i 15 14,190.00 1 2865.49 -1.1765 8211032.9401 1.3841 -3371.1647
I 16 16,970.00 1 5645.49 -1.1765 31871557.3401 1.3841 -6641.7529
I 17 14,666.67 3 3342.16 0.8235 11170033.4656 0.6782 2752.3671
i Z 192,516.67 37 314489954.3072 22.4706 -62676.8600
[

Fuente: Elaboracién Propia

Coeficiente de Relacion entre el Valor y la Ubicacion:

r = -0.7456 = -74.56%

Tabla 14. Matriz de Coeficientes de Correlacion

AREA DISTANCIA DE LA PUERTA EDAD UBICACION

VALOR 26.58% -44.30% -58.79%  -74.56%

Se puede apreciar como todas las variables estdn dentro de un rango medio
de correlacién, esto nos indica que la relacion entre ellas es aceptable y
pueden vincularse con la variable dependiente valor.

4.4.1 Método Baricentrico

El ratio Baricéntrico es un promedio utilizado para obtener el monto final del
inmueble a valorar. Permite obtener una correlacién entre los precios y los
pesos o0 ponderaciones de las variables utilizadas en el analisis. Se obtiene
de dividir la sumatoria de los valores de los stands comparables (resultado
del Estudio de Mercado) entre la sumatoria de los pesos 0 ponderancias de
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cada variable. Dicho ratio se multiplica por el peso del stand a valorar y

como resultado se alcanza el monto final buscado.

Lo que primero se realizara sera convertir cada variable a su inversa ya que
la relacion entre el valor y el area, la distancia de la puerta, edad y ubicacién

tiene un comportamiento inversamente proporcional.

Cuadro 14. Calculo de la Inversa.

" i DISTANCIA DE LA - UBICACION

N COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) PUERTA (m) EDAD (ANOS) (PISO)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 0.0556 0.0071 0.0370 0.3333
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 0.0769 0.0286 0.0357 0.2500
3 COMPARABLE 27 8,800.00 0.0649 0.0141 0.0417 0.3333
4 COMPARABLE 4 13,010.00 0.0880 0.0132 0.0556 0.3333
5 COMPARABLE 5 5,710.00 0.0714 0.0080 0.0303 0.2500
6 COMPARABLE 6 13,080.00 0.0879 0.0132 0.0556 0.3333
7 COMPARABLE 7 17,640.00 0.0699 00123 0.0385 1.0000
8 COMPARABLE 8 13,050.00 0.0617 0.0167 0.0556 1.0000
g COMPARABLE 9 15,540.00 0.0641 00122 0.0556 1.0000
10 COMPARABLE 10 13,590.00 0.0637 0.0208 0.0400 1.0000
11 COMPARABLE 12 5,470.00 0.0877 0.0070 0.0370 0.3333
12 COMPARABLE 19 7,400.00 0.0813 0.0103 0.0303 0.3333
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.0667 0.0077 0.0370 1.0000
14 COMPARABLE 41 14,200.00 0.0545 0.0588 0.0435 1.0000
15 COMPARABLE 63 14,190.00 0.0633 0.0125 0.0435 1.0000
16 COMPARABLE 64 16,970.00 0.0517 0.0370 0.0435 1.0000
17 INSITU 1 14,666.67 0.0833 0.0083 0.0370 0.3333
18 COMPARABLE X 0.00 0.0556 0.0075 0.0357 1.0000

1.2487 0.2954 0.7530 11.8333

Fuente: Elaboracién Propia

Una vez ya calculada la inversa se procede a normalizar las variables, esto
nos permitird trabajar todos los criterios de una manera homogénea en

cuanto a unidades en que se expresa cada variable explicativa.

Cuadro 15. Variables Normalizadas.

R R DISTANCIA DE LA . luBicacidn

N COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA [m2) PUERTA (m) EDAD [ANOS) P150)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 0.0445 0.0242 0.0492 0.0282
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 0.0616 0.0967 0.0474 0.0211
3 COMPARABLE 27 8,800.00 0.0520 0.0477 0.0553 0.0282
4 COMPARABLE 4 13,010.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
5 COMPARABLE 5 5,710.00 0.0572 0.0271 0.0402 0.0211
6 COMPARABLE 6 13,080.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
7 COMPARABLE 7 17,640.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
8 COMPARABLE 8 13,050.00 0.0434 0.0564 0.0738 0.0845
3 COMPARABLE9 15,540.00 0.0513 0.0413 0.0738 0.0845
10 COMPARABLE 10 13,590.00 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
11 COMPARABLE 12 5,470.00 0.0702 0.0237 0.0492 0.0282
12 COMPARABLE 19 7,400.00 0.0651 0.0349 0.0402 0.0282
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.0534 0.0260 0.0492 0.0845
14 COMPARABLE 41 14,200.00 0.0440 0.1992 0.0577 0.0845
15 COMPARABLE 63 14,190.00 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
16 COMPARABLE 64 16,970.00 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
17 INSITUL 14,666.67 0.0667 0.0282 0.0492 0.0282
13 COMPARABLE X 0.00 0.0445 0.0255 0.0474 0.0845

1.0000 1.0000 1.00000 1.0000

Fuente: Elaboracion Propia
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Finalmente una vez que ya se calculd la inversa y la normalizada, se
determinara el ratio por cada variable, tener en consideracion que plantear
este método como el definitivo seria un error ya que este método trabaja las
variables por separadas y no en conjunto, asi que estos valores serviran de

apoyo para los métodos Multicriterio que se desarrollaran.

Ahora pasamos a calcular las ratios de acuerdo a cada variable:

Variable Area:
192516.67

R,=———" =201480.85
47 (0.9555)

Valor Comparable X = 201480.85 * 0.0445 = 8964.18

En total el Comparable X tiene 18 m2, por lo tanto:
V.Total = 8964.18 * 18 = 161355.31

Variable Distancia de la Puerta:

_192516.67

R, = ——— = 197545.42
D™ (0.9745)

Valor Comparable X = 197545.42 x 0.0255 = 5028.75

En total el Comparable X tiene 18 m2, por lo tanto:

V.Total = 5028.75 * 18 = 90517.43

Variable Edad:
_ 192516.67

R =————— =202102.67
E ™ (0.9526)

Valor Comparable X = 202102.67 * 0.0474 = 9586.00
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En total el Comparable X tiene 18 m2, por lo tanto:

V.Total = 9586.00 x 18 = 172548.03

Variable Ubicacion:

_192516.67

Ry = ———— =210287.44
Y™ (0.9155)

Valor Comparable X = 210287.44 = 0.0845 = 17770.77

En total el Comparable X tiene 18 m2, por lo tanto:
V.Total = 17770.77 » 18 = 319873.85

Estos ratios calculados después seran usados en el método de Entropia y

Diakoulaki.

4.4.2 Método de la Entropia

Se basa en la premisa de que una variable tendra mas peso mientras mas

diversidad haya en las evaluaciones de las alternativas.

Para calcularla, debemos tener en cuenta lo siguiente:

Ej =-K 2 ajj |Og ajj

Donde:
1
~ Logm

m = Numero de alternativas(en nuestro caso, los comparativos) = 18
aj; = Variables normalizadas
Ya previamente realizado el célculo de la inversa y la normalizada de cada

variable se obtendra la siguiente tabla.



Cuadro 16. Inversa y normalizada de cada variable

N COMPARABLES VALOR (Us$/m2) AREA (m2) DISTANCIA DE LA PUERTA EDAD UBICACION
(m) (ANOS) (PI50)
1 COMPARABLE 1 4,360.00 0.0445 0.0242 0.0492 0.0282
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 0.0616 0.0967 0.0474 0.0211
3 COMPARABLE 27 8,800.00 0.0520 0.0477 0.0553 0.0282
4 COMPARABLE4 13,010.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
5 COMPARABLE 5 5,710.00 0.0572 0.0271 0.0402 0.0211
6 COMPARABLE 6 13,080.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
7 COMPARABLE 7 17,640.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
8 COMPARABLE 8 13,050.00 0.0434 0.0564 0.0738 0.0845
9 COMPARABLE 9 15,540.00 0.0513 0.0413 0.0738 0.0845
10 COMPARABLE 10 13,530.00 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
11 COMPARABLE 12 5,470.00 0.0702 0.0237 0.0492 0.0282
12 COMPARABLE 19 7,400.00 0.0651 0.0249 0.0402 0.0282
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.0534 0.0260 0.0492 0.0845
14 COMPARABLE 41 14,200.00 0.0440 0.1992 0.0577 0.0845
15 COMPARABLE 63 14,150.00 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
16 COMPARABLE 64 16,970.00 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
17 INSITUL 14,666.67 0.0667 0.0282 0.0492 0.0282
18 COMPARABLE X 0.00 0.0445 0.0255 0.0474 0.0845
1.0000 1.0000 1.00000 1.0000

Fuente: Elaboracién Propia

Cuadro 17: Calculamos del Logaritmo de base 10 de las variables.

N COMPARABLES VALOR (US§/m2) AREA(mZ] DISTANCIA DE LA PUERTA EIEAD UBICACION
(m) (ARiOS) (PISO)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 -1.3517 -1.6165 -1.3081 -1.5502
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 -1.2104 -1.0144 -1.3239 -1.6752
3 COMPARABLE 27 8,800.00 -1.2840 -1.3216 -1.2570 -1.5502
4 COMPARABLE 4 13,010.00 -1.1522 -1.3512 -1.1320 -1.5502
5 COMPARABLE 5 5,710.00 -1.2426 -1.5673 -1.3953 -1.6752
6 COMPARABLE 6 13,080.00 11522 -1.3512 -1.1320 -1.5502
7 COMPARABLE7 17,640.00 1.2518 -1.3788 -1.2917 -1.0731
8 COMPARABLE 8 13,050.00 1.3060 -1.2485 -1.1320 -1.0731
9 COMPARABLE 9 15,540.00 1.2896 -1.3842 -1.1320 -1.0731
10 COMPARABLE 10 13,590.00 1.2926 -1.1516 -1.2747 -1.0731
11 COMPARABLE 12 5,470.00 1.1534 -1.6257 -1.3081 -1.5502
12 COMPARABLE 19 7,400.00 1.1864 -1.4571 -1.3953 -1.5502
13 COMPARABLE 31 10,270.00 1.2725 -1.5843 -1.3081 -1.0731
14 COMPARABLE41 14,200.00 1.3565 -0.7008 -1.2385 -1.0731
13 COMPARABLE 63 14,150.00 1.2948 -1.3734 -1.2385 -1.0731
16 COMPARABLE 64 16,370.00 1.3831 -0.9017 -1.2385 -1.0731
17 INSITU1 14,666.67 1.1756 -1.5495 -1.3081 -1.5502
18 COMPARABLE X 0.00 1.3517 -1.5942 -1.3239 -1.0731

Fuente: Elaboracién Propia

Teniendo estos resultados, procedemos a realizar el calculo de Ky la

Entropia de cada variable.

1

1

K: = =
Logm Log 18 1.2553

E, = 0.9950

E, = 0.9203

E; = 0.9936

E, = 0.9501

= 0.7966

102
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Una vez calculado esto, hallamos la Diversidad de la siguiente manera:

D, = 0.0050
Dp = 0.0797
Dy = 0.0064
DU == 0.04‘99

Finalmente normalizamos las Diversidades para obtener los pesos finales:

WJ':DJ/ZJ' DJ‘

Donde:

w; = Peso de cada variable
Dj = Diversidad de cada variable

Y.jDj = Suma de las Diversidades

W srpq = 0.0352

Whistancia pe La puerta = 0.5652

WEDAD = 00457

Wysicacion = 0.3539
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Ahora nos toca hallar el valor por cada variable para esto nos apoyaremos
en el método baricentro que ya anteriormente determino los ratios

respectivos.

Ratiozpy, = 8964.18

Ratiopistancia pe La puerra = 5028.75

RatiOEDAD = 9586.00

Ratioygcacion = 17770.77

Calculado los ratios, los multiplicamos por el peso de su variable
normalizada respectiva, obteniendo asi el valor unitario de cada variable.

Tabla 15. Valor unitario de cada variable

Area (m2) Distanciadela  Edad (afios) Ubicacion

puerta (m) (piso)
Ratio Baricéntrico 8964.18 5028.75 9586.00 17770.77
Peso variable normalizado 0.0352 0.5652 0.0457 0.3539
Valor unitario (US$/m2) 315.96 2842.10 438.32 6288.32

Una vez sumados los valores (US$/m2) obtenidos de cada variable nos da

como resultado un valor final, que se expresa a continuacion:

US$
VALOR FINAL (m) = 9884.70

Este valor multiplicado por el area del stand comercial resultara ser el valor
total del inmueble:

VALOR FINAL (US$) = 177924.60
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4.4.3 Método de Diakoulaki

Segun este método el peso de un criterio es tanto mayor cuanta mayor sea
su varianza (mayor desviacion tipica) y cuanta mayor informacion diferente a
la de los otros criterios aporte (menor coeficiente de correlacién entre

columnas).

Para calcularla, debemos tener lo siguiente:

Wi =Sj*2(1 —rjk)

Donde:

w; = Ponderacion de la variable j
s; = Desviacion estandar de la variable j

rix = Coeficiente de Correlacion de Pearson entre las variables

N
n

Z{XJ. —)_()‘

S = Jj=1

Lo que se realizara primero es calcular el coeficiente de correlacidén entre las
variables ya habiendo calculado su inversa y su normalizada, para formar

nuestra matriz de comparacion.



Cuadro 18. Relacién entre la variable Area y la variable Distancia de la

Puerta.

¥
N X DISTANCIA DE LA PUERTA [X-X) [v-¥) [X-X)2 (y-)2 [X-X)*(¥-¥)
AREA (m2)
(PASOS)

1 18.00 140 3.1671 54.3889 10.0306 2958.1512 172.2557
2 13.00 35 -1.8329 -50.6111 3.3595 2561.4846 92.7645
3 15.40 n 0.5671 -14.6111 0.3216 213.4846 -8.2861
a4 11.37 76 -3.4629 -9.6111 11.9916 92.3735 33.2822
3 14.00 125 -0.8329 39.3889 0.6937 1551.4846 -32.8066
6 11.37 76 -3.4619 -9.6111 11.9847 92.3735 33.2726
7 14.30 81 -0.5329 -4.6111 0.2840 21.2623 24572
8 16.20 60 1.3671 -25.6111 1.8690 655.9290 -35.0132
9 15.60 82 0.7681 -3.6111 0.5900 13.0401 -2.7737
10 15.71 43 0.8771 -37.6111 0.7693 1414.5957 -32.9891
11 11.40 143 -3.4329 57.3889 11.7847 3293.4846 -197.0097
12 12.30 97 -2.5329 11.3889 6.4155 129.7068 -28.8468
13 15.00 130 0.1671 44,3889 0.0279 1970.3735 7.4179
14 18.20 17 3.3671 -68.6111 11.3374 4707.4346 -231.0212
15 15.79 80 0.9571 -5.6111 0.9161 31.4846 -5.3705
16 19.35 27 4.5171 -58.6111 20.4043 3435.2623 -264.7529
17 12.00 120 -2.8329 34.3889 8.0253 1182.5957 -97.4199
18 18.00 133 3.1671 47.3889 10.0306 2245.7068 150.0859
E 266.9920 1541 110.8358 26570.2778 -444,7538

Fuente: Elaboracién Propia

TaD

—  266.99
X —

1541
18
—444,7538

Y =

18

= 14.8329

= 85.6111

/1108358 * 26570.2778

0.2592 = —25.92%
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Existe una correlacion negativa no tan fuerte entre las variables Area y

Distancia de la Puerta.

Cuadro 19. Relacidn entre la variable Area y la variable Edad.

. X ¥ . . . . N
N AREA (m2) £DAD (AfiOS) (X-X) [¥-¥) (X-X)2 (v-¥)2 (X-X)*[¥-¥)
1 18.00 27 3.1671 2.2222 10.0306 4.9383 7.0380
2 13.00 28 -1.8329 3.2222 3.3595 10.3827 -5.9060
3 15.40 24 0.5671 -0.7778 0.3216 0.6049 -0.4411
4 11.37 18 -3.4629 -6.7778 11.9916 45.9383 23.4707
5 14.00 33 -0.8329 8.2222 0.6937 67.6049 -6.8482
6 11.37 18 -3.4619 -6.7778 11.9847 45.9383 23.4639
7 14.30 26 -0.5329 1.2222 0.2840 1.4938 -0.6513
8 16.20 18 1.3671 -6.7778 1.8690 459383 -9.2660
9 15.60 18 0.7681 -6.7778 0.5900 45.9383 -5.2061
10 15.71 25 0.8771 0.2222 0.7693 0.0494 0.1949
11 11.40 27 -3.4329 2.2222 11.7847 4.9383 -7.6286
12 12.30 33 -2.5329 8.2222 6.4155 67.6049 -20.8260
13 15.00 27 0.1671 2.2222 0.0279 4,9383 0.3714
14 18.20 23 3.3671 -1.7778 11.3374 3.1605 -5.9860
15 15.79 23 0.9571 -1L.7778 0.9161 3.1605 -1.7015
16 19.35 23 4.5171 -1.7778 20.4043 3.1605 -8.0304
17 12.00 27 -2.8329 2.2222 8.0253 4.9383 -6.2953
18 18.00 28 3.1671 3.2222 10.0306 10.3827 10.2051
Z 266.9920 446 110.8358 371.1111 -14.0424

Fuente: Elaboracion Propia
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Existe una correlacién negativa débil entre las variables Area y Edad.

7=

266.9920

18

= 14.8329

17—446 = 24.7778
18 7T

—14.0424

/3711111 110.8358

—0.0692 = -6.92%

Cuadro 20. Relacidn entre la variable Area y la variable Ubicacion.

Fuente: Elabor

Tau

acion Propia

>
Il

Y

266.9920
18

38

= 14.8329

— =2.1111
18

—31.9758

~ J/110.8358 = 23.7778

= —0.6229 = —62.29%

. X ¥ . . . . —
N AREA (m2) UBICACION (PISO) (x-x) (-v) (X-X)2 (v-v)2 (x-X)*(v-Y)
1 18.00 3 3.1671 0.8889 10.0306 0.7901 2.8152
2 13.00 4 -1.8329 1.8889 3.3593 3.5679 -3.4621
3 15.40 3 0.5671 0.8839 0.3216 0.7901 0.5041
a4 11.37 3 -3.4629 0.8889 11.9916 0.79501 -3.0781
5 14.00 a -0.8329 1.8889 0.6937 3.5679 -1.5732
6 11.37 3 -3.4619 0.8389 11.9847 0.7901 -3.0772
7 14.30 1 -0.5329 -1.1111 0.2340 1.2346 0.5921
8 16.20 1 1.3671 -1.1111 1.8690 1.2346 -1.5190
9 15.60 1 0.7681 -1.1111 0.5900 1.2346 -0.8533
10 15.71 1 0.8771 -1.1111 0.7693 1.2346 -0.9746
11 11.40 3 -3.4329 0.8889 11.7847 0.79501 -3.0515
12 12.30 3 -2.5329 0.8889 6.4155 0.7501 -2.2515
13 15.00 1 0.1671 -1.1111 0.0279 1.2346 -0.1857
14 18.20 1 3.3671 -1.1111 11.3374 1.2346 -3.7412
15 15.79 1 0.9571 -1.1111 0.9161 1.2346 -1.0635
16 19.35 1 4.5171 -1.1111 20.4043 1.2346 -5.0190
17 12.00 3 -2.8329 0.8889 8.0233 0.7901 -2.5181
18 18.00 1 3.1671 -1.1111 10.0306 1.2346 -3.5190
E 266.9920 38 110.8358 23.7778 -31.9758
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Existe una correlacién negativa fuerte entre las variables Area y Ubicacion.
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Cuadro 21. Relacion entre la variable Distancia de la puerta y la variable
Edad.

X
N° DISTANCIA DE LA ED:D (X-X) (¥-¥) (X-X)2 (¥-¥)2 (X-X)*(Y-¥)
PUERTA (m)

1 140 27 54.3889 22222 2958.1512 4.9383 120.8642
2 35 28 -50.6111 3.2222 2561.4346 10.3827 -163.0802
3 n 24 -14.6111 -0.7778 213.4846 0.6049 11.3642
4 76 18 -9.6111 -6.7778 92.3735 45.9383 65.1420
5 125 33 39.3889 8.2222 1551.4846 67.6049 323.8642
6 76 18 -9.6111 -6.7778 92.3735 45.9383 65.1420
7 81 26 -4.6111 1.2222 21.2623 1.4338 -5.6358
8 60 18 -25.6111 -6.7778 655.9290 45.9383 173.5864
9 82 18 -3.6111 -6.7778 13.0401 45.9383 24.4753
10 a8 25 -37.6111 0.2222 1414.5957 0.0434 -8.3580
1 143 27 57.3889 2.2222 3293.4346 4.9383 127.5309
12 97 33 11.3889 8.2222 129.7068 67.6049 93.6420
13 130 27 44.3889 2.2222 1970.3735 4.9383 98.6420
14 17 23 -68.6111 -1.7778 4707.4346 3.1605 121.9753
15 80 23 -5.6111 -1.7778 31.4846 3.1605 9.9753
15 27 b -58.6111 -1.7778 3435.2623 3.1605 104.1975
17 120 27 34.3889 2.2222 1182.5957 4.9383 76.4198
18 133 28 47.3889 3.2222 2245.7068 10.3827 152.6975
Z 1541.0000 446 26570.2778 371.1111 1392.4444

Fuente: Elaboracién Propia
- 1541.0000

X =——=285.6111
18 85.6

_ 446
Y = 18 = 24.7778

_ 1392.4444
V26570.2778 * 371.1111

Existe una correlacién positiva media entre las variables Distancia de la
Puerta y Edad.

Cuadro 22. Relacion entre la variable Distancia de la puerta y la variable
Ubicacion.

X
Y . . . . S
N° |DISTANCIA DE LA PUERTA UBICACIGN %% (v-¥) (X-X)2 [v)2 [XK)*{v-¥)
(m)
1 140 3 54 3889 0.8889 29581512 07901 483457
2 35 4 -50.6111 1.8889 2561.4846 3.5679 -95.5988
3 71 3 -14.6111 0.8889 213.4846 0.7501 -12.9877
4 76 3 -9.6111 0.8889 92.3735 0.7901 -8.5432
5 125 4 39.3889 1.8889 1551.4846 35679 744012
6 76 3 -9.6111 0.8889 92.3735 0.7901 -8.5432
7 81 1 -4.6111 -11111 21.2623 12348 5.1235
8 60 1 -25.6111 -11111 £55.9290 1.2348 28.4568
9 82 1 -3.6111 -11111 13.0401 12348 4.0123
10 48 1 -37.6111 -11111 14145957 12346 417901
11 143 3 57.3889 0.8889 3293.4846 0.7501 510123
12 97 3 11.3889 0.8889 129.7068 0.7901 101235
13 130 1 443389 -11111 1970.3735 1.2346 -49.3210
14 17 1 -68.6111 -11111 4707.4846 1.2346 76.2346
15 80 1 -5.6111 -11111 31.4846 12348 £.2346
16 27 1 -58.6111 -11111 34352623 1.2348 65.1235
17 120 3 34.3889 0.8889 1182.5957 0.7901 30.5679
18 133 1 47.3889 -1.1111 2245.7068 1.2346 -52.6543
Z 1541.0000 38 26570.2778 23.7778 213.7778

Fuente: Elaboracién Propia
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7= 1541.0000
B 18
Y = 38 _ 2.1111
18 7
213.7778

= 85.6111

~ \/26570.2778 * 23.7778

= 0.2690 = 26.90%
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Existe una correlacién positiva media entre las variables Distancia de la

Puerta y Ubicacion.

Cuadro 23. Relacion entre la variable Ubicacion y la variable Edad.

. X Y . . . . B
N UBICACION (PISO) EDAD (ANOS) () v-y) xxj2 (v-v)2 (XY (¥Y)
1 3 27 0.8889 222323 0.7901 489383 1.9753
2 4 28 1.8889 3.2222 35679 103827 5.0864
3 3 24 0.8889 0.7778 0.7901 0.6049 -0.6914
4 3 18 0.8889 -6.7778 0.7901 459383 -6.0247
5 4 23 1.8889 8.2222 35679 67.6049 15.5300
6 3 18 0.8889 6.7778 0.7901 45.9383 -6.0247
7 1 26 11111 12222 12346 1.4938 -1.3580
8 1 18 -1.1111 -6.7778 1.2348 45.9383 7.5309
9 1 18 11111 6.7778 12346 45.9383 7.5309
10 1 25 -1.1111 02222 12346 0.0454 -0.2469
11 3 27 0.8889 22222 0.7901 49383 1.9753
12 3 33 0.8889 8.2222 0.7901 67.6049 7.3086
13 1 27 -1.1111 222323 1.2346 49383 -2.4691
14 1 23 11111 17778 12346 3.1605 1.9753
15 1 23 11111 -1.7778 12346 3.1605 1.9753
16 1 23 -1.1111 -1.7778 1.2348 3.1605 1.9753
17 3 27 0.8889 22222 0.7901 49383 1.9753
13 1 28 -1.1111 3.2222 1.2346 10.3827 -3.5802
z 38 446 237778 3711111 35.4444

Fuente: Elaboracién Propia
_ 38
X=—=21111
18
_ 446
Y =——=124.7778
1
35.4444

TUE

V237778 % 371.1111

=0.3773=37.73%
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Existe una correlacion positiva media entre las variables Ubicacion y Edad.

Teniendo estos datos, pasamos hallar la matriz de correlaciones

Cuadro 24. Matriz de correlacidon entre variables

VARIABLE AREA DISTANCIA DE LA PUERTA EDAD UBICACION
AREA -25.92% -6.92% 62.29%
DISTANCIA DE LA PUERTA 44.34% 26.90%
EDAD 37.73%
UBICACION

Fuente: Elaboracién Propia

Ahora hallaremos la Desviacidén estandar para las variables.

Cuadro 25. Variables a las cuales ya se le calculo su inversa

normalizada.
N COMPARABLES VALOR (US8/m2) AREA (m2) DISTANCIA DE LA PUERTA|  EDAD [ UBICACION
(m] (ANOS) (PISO)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 0.0445 0.0242 0.0492 0.0282
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 0.0616 0.0967 0.0474 0.0211
3 COMPARABLE 27 8,800.00 0.0520 0.0477 0.0553 0.0282
q COMPARABLE 4 13,010.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
5 COMPARABLES 5,710.00 0.0572 0.0271 0.0402 0.0211
6 COMPARABLE 6 13,080.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
7 COMPARABLE 7 17,640.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
8 COMPARABLE 8 13,050.00 0.0494 0.0564 0.0738 0.0845
9 COMPARABLE 9 15,540.00 0.0513 0.0413 0.0738 0.0845
10 COMPARABLE 10 13,550.00 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
1 COMPARABLE 12 5,470.00 0.0702 0.0237 0.0492 0.0282
12 COMPARABLE 19 7,400.00 0.0651 0.0349 0.0402 0.0282
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.0534 0.0260 0.0492 0.0845
14 COMPARABLE 41 14,200.00 0.0440 0.1992 0.0577 0.0845
15 COMPARABLE 63 14,150.00 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
16 COMPARABLE 64 16,970.00 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
17 INSITUL 14,666.67 0.0067 0.0282 0.0492 0.0282
18 COMPARABLE X 0.00 0.0445 0.0255 0.0474 0.0845
1.0000 1.0000 1.00000 1.0000

Fuente: Elaboracién Propia

Con las variables ya normalizadas

Tipica.

procedemos a calcular

Cuadro 26. Desviacion Tipica de las Variables.

I VARIABLE DESVIACION TIPICA I

| AREA 0.0097 |
J DISTANCIA DE LA PUERTA 0.0448 |
| EDAD 0.0112 |

I UBICACION 0.0299 I

Fuente: Elaboracion Propia

y su

la Desviacion



Procedemos ahora a hallar los pesos respectivos para cada variable:

wy =54 % [(1 =14p) + (1 = 145) + (1 —14y)] = 0.0385

WD = SD * [(1 - rDA) + (1 - rDE) + (1 - T'Du)] == 0114‘0

WE = SE * [(1 - rEA) + (1 - TED) + (1 - rEu)] == 0.0252

WU = SU * [(1 - rUA) + (1 - rUD) + (1 - rUE)] = 00889

Una vez que ya se tienen los pesos se proceden a normalizar.

Cuadro 27. Pesos Normalizados de las Variables.

Fuente: Elaboracién Propia

VARIABLE PESOS PESOS NORMALIZADOS
AREA 0.0385 0.1443
DISTANCIA DE LA PUERTA 0.1140 0.4277
EDAD 0.0252 0.0945
UBICACION 0.0889 0.3336
0.2665 1.0000
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Finalmente estos pesos normalizados se multiplican y se suman por cada

valor correspondiente de los montos de cada variable.

Tabla 16. Pesos Normalizados de las Variables.

Area (m2) Distanciadela  Edad (afios) Ubicacion
puerta (m) (piso)
Ratio Baricéntrico 8964.18 5028.75 9586.00 17770.77
Peso variable normalizado 0.1443 0.4277 0.0945 0.3336

Valor unitario (US$/m2) 1293.4297 2150.6616

905.6872 5927.5765

Fuente: Elaboracién Propia

Una vez sumados los valores (US$/m2) obtenidos de cada variable nos da

como resultado un valor final, que se expresa a continuacion:
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USs$
VALOR FINAL (E) =10277.35

Este valor multiplicado por el area del stand comercial resultara ser el valor

total del inmueble:
VALOR FINAL (US$) = 184992.39

Notamos que las variables Distancia de la Puerta y Ubicacién obtuvieron
pesos considerables y a su vez los mas altos, lo que indica que son

igualmente importantes para estimar el valor de un stand.
4.4.4 Método de la Suma Ponderada

El modelo de la Suma ponderada calcula la ponderacion de las alternativas
como resultado del sumatorio del producto del peso de cada variable
(calculado por Diakoulaki, Entropia) por el valor que toma para esa
alternativa la variable correspondiente. Esto es:

7l

W, :Z(W;‘ *xa)

J=l1

Donde:
w; = Ponderacion final obtenida de cada alternativa

wj = Peso de cada variable obtenido por uno de los métodos de ponderacion

x;j = Valor de cada variable para cada alternativa

Para iniciar como en los métodos anteriores lo que primero se realizo fue

calcular la inversa y la normalizada de cada variable



Cuadro 28. Variables Normalizadas.

< DISTANCIA DE LA PUERTA EDAD .

COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) {PASOS) (ARiOS) UBICACION (PisCY
COMPARABLE 1 4,960.00 0.0445 0.0242 0.0452 0.0282
CAMPARABLE 2 3,570.00 0.0616 0.0967 0.0474 0.0211
COMPARABLE 27 B,B00.00 0.0520 0.0477 0.0553 0.0282
COMPARABLE 4 13,010.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
COMPARABLE 5 5,710.00 0.0572 0.0271 0.0402 0.0211
COMPARABLE 6 13,080.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
COMPARABLE 7 17.640.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
COMPARABLE & 13,050.00 0.0454 0.0564 0.0738 0.0845
COMPARABLE & 15,540.00 0.0513 0.0413 0.0738 0.0B45
COMPARABLE 10 13,550.00 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
COMPARABLE 12 5,470.00 0.0702 0.0237 0.0452 0.0282
COMPARABLE 15 7,400.00 0.0651 0.0349 0.0402 0.0282
COMPARABLE 31 10,270.00 0.0534 0.0260 0.0452 0.0B45
COMPARABLE 41 14,200.00 0.0440 0.1952 0.0577 0.0B45
COMPARABLE 63 14,150.00 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
COMPARABLE 64 16,970.00 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
INSITU 1 14, 666.67 0.0667 0.0282 0.0492 0.0282
COMPARABLE X 0.00 0.0445 0.0255 0.0474 0.0845
192,516.67 1.0000 1.0000 1.00000 1.0000

Fuente: Elaboracién Propia
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Una vez que se normalizaron las variables se procede a armar una tabla con

los respectivos pesos o ponderancias que ya se calcularon en el Método de

Entropia y Diakoulaki.

Cuadro 29. Pesos o ponderancias del Método de Entropia y Diakoulaki.

VARIABLE PONDERACIONES
METODO DE ENTROPIA METODO DE DIAKULAKI
AREA 0.0352 0.1443
DISTANCIA DE LA PUERTA 0.5652 0.4277
EDAD 0.0457 0.0945
] UBICACION 0.3539 0.3336

Fuente: Elaboracion Propia

Ahora ya podemos calcular las sumas ponderadas, que vendrian a ser el

producto del peso de cada variable determinada con (Entropia), con

respecto al peso o ponderancia propia del comparable.
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Cuadro 30. Suma Ponderada de cada comparable.

N* COMPARABLES PONDERACION
1 COMPARABLE 1 0.0275
2 CAMPARABLE 2 0.0865
3 COMPARABLE 27 0.0413
4 COMPARABLE 4 0.0410
5 COMPARABLE 5 0.0266
6 COMPARABLE 6 0.0410
7 COMPARABLE 7 0.0573
8 COMPARABLE 8 0.0669
=) COMPARABLE & 0.0584
10 COMPARABLE 10 0.0740
11 COMPARABLE 12 0.0281
12 COMPARABLE 19 0.0338
13 COMPARABLE 31 0.0483
14 COMPARABLE 41 0.1467
15 COMPARABLE 63 0.0582
16 COMPARABLE 64 0.1049
17 INSITU 1 0.0305
18 COMPARABLE X 0.0480

Fuente: Elaboracién Propia
Calculamos el Ratio:

_192516.6700
~0.9520

Us
Valor Final <m_2$) = 202229 %« 0.0480 = 9712.57

= 202229.24

Como el Comparable X tiene 18 m2. El valor total para ese comparable es:
Valor Total (US$) = 9712.57 * 18 = 174826.20

Una vez ya realizado el método de Suma Pondera para las ponderancias
con Entropia, se realizara lo mismo para determinar el valor final con
Diakoulaki.

Cuadro 31. Suma Ponderada de cada comparable.

N® COMPARABLES PONDERACION
1 COMPARABLE 1 0.0308
2 CAMPARABLE 2 0.0618
3 COMPARABLE 27 0.0425
4 COMPARABLE4 0.0436
5 COMPARABLE 5 0.0307
6 COMPARABLE 6 0.0456
7 COMPARABLE 7 0.0530
8 COMPARABLE 8 0.0664
9 COMPARABLE 9 0.0602
10 COMPARABLE 10 0.0707
11 COMPARABLE 12 0.0343
12 COMPARABLE 19 0.0375
13 COMPARABLE 31 0.0517
14 COMPARABLE 41 0.1252
15 COMPARABLE 63 0.0531
16 COMPARABLE 64 0.0932
17 INSITU1 0.0357
18 COMPARABLE X 0.0500

Fuente: Elaboracion Propia
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Calculamos el Ratio:

~192516.6700

= 202643.9711
0.9500 02643

Valor Final (US$) = 202643.9711 * 0.0500 = 10127.30
Como el Comparable X tiene 18 m2. El valor total para ese comparable es:

Valor Total (US$) = 10127.30 * 18 = 182291.42

4.4.5 Método GP ponderada

La Programacién por metas ponderadas persigue obtener una funcién, a
partir de un conjunto de funciones, de forma que la funcion obtenida
minimice la suma de distancias a cada una de las metas.

Su formulacién algebraica es:

Ol»

;12[];?? = Z ]' (”fn,-' + 1‘::'101")

i=l v

5.d.
f.l,-(l')—l-.*?i -p,=b i=1--0
n.20:p. 20

Doénde:

f;(x) = Funcién lineal de x

b; = Meta o goal

n; y p; = Desviaciones negativas y positivas respecto a la meta
u; y v; = Peso o ponderaciones de las desviaciones

k; = COnstante normalizadora
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Al igual que en los métodos anteriormente, en este método también
necesitamos todas las variables con sus valores para poder calcular su
inversa y su normalizada y posteriormente con esta informacion generar una
expresion matematica que nos explicara el comportamiento del valor de

cada comparable en funcidén de sus variables.

Cuadro 32. Comparables con valor total y sus variables

i A DISTANCIA DE LA . UBICACION
N COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA {m2) PUERTA (PAsOS) | EPAD (ARiOS) (PISO)
1 COMPARABLE1 4,960.00 18.00 140.00 27 3
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 13.00 35.00 28 4
3 COMPARABLE 27 8,800.00 15.40 71.00 24 3
4 COMPARABLE4 13,010.00 11.37 76.00 18 3
5 COMPARABLE S 5,710.00 14.00 125.00 33 4
[ COMPARABLE 6 13,080.00 11.37 76.00 18 3
7 COMPARABLE 7 17,640.00 14.30 81.00 26 1
8 COMPARABLE 8 13,050.00 16.20 060.00 18 1
9 COMPARABLES 15,540.00 15.60 82.00 18 1
10 COMPARABLE 10 13,590.00 15.71 48.00 25 1
11 COMPARABLE 12 5,470.00 11.40 143.00 27 3
12 COMPARABLE 19 7,400.00 12.30 97.00 33 3
13 COMPARABLE 31 10,270.00 15.00 130.00 27 1
14 COMPARABLE 41 14,200.00 18.20 17.00 23 1
15 COMPARABLE 63 14,130.00 15.79 80.00 23 1
16 COMPARABLE 64 16,970.00 19.35 27.00 23 1
17 INSITU 1 14,606.67 12.00 120.00 27 3
18 COMPARABLE X 0.00 18.00 133.00 28 1

Fuente: Elaboracion Propia

Luego procedemos a calcular las correlaciones de las 4 variables con
respecto al valor.

Cuadro 33. Coeficiente de Correlacion entre el Valor y las Variables.

COEFICIENTE DE CORRELACION ENTRE LAS VARIABLES:

COEFICIENTE DE CORRELACION ENTRE EL AREA Y EL VALOR = 26.58%
COEFICIENTE DE CORRELACION ENTRE LA DISTANCIA DE LA PUERTA Y EL VALOR = -44.30%
COEFICIENTE DE CORRELACION ENTRE LA EDAD Y EL VALOR = -58.79%
COEFICIENTE DE CORRELACION ENTRE LA UBICACION Y EL VALOR = -74.56%

Fuente: Elaboracién Propia
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Claramente se ve que la relacion entre el area y valor es positiva esto nos
indica que el comportamiento es directamente proporcional, mientras que la
relacion entre e valor y la distancia de la puerta, edad y ubicacion si es

inversamente proporcional.

Vemos que todas las variables son representativas, esto nos indicara que no
podemos descartar o dejar de lado alguno de ellas.

Calculamos ahora, la inversa y normalizada de cada variable:

Cuadro 34. Variables normalizadas.

X1 X2 X3 X4

N° COMPARABLES VALOR (US$) AREA (m2) DISTANCIA DE LA E?AD UBICACION
PUERTA (m) (ANOS) (PISO)
1 COMPARABLE 1 89,280.00 0.0445 0.0242 0.0492 0.0282
2 CAMPARABLE 2 51,610.00 0.0616 0.0967 0.0474 0.0211
3 COMPARABLE 27 135,520.00 0.0520 0.0477 0.0553 0.0282
4 COMPARABLE 4 147,923.70 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
5 COMPARABLE 5 79,940.00 0.0572 0.0271 0.0402 0.0211
6 COMPARABLE 6 148,732.68 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
7 COMPARABLE 7 252,252.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
g COMPARABLE 8 211,410.00 0.0494 0.0564 0.0738 0.0845
] COMPARABLE 9 242,439.54 0.0513 0.0413 0.0738 0.0845
10 COMPARABLE 10 213,498.90 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
1 COMPARABLE 12 62,358.00 0.0702 0.0237 0.0492 0.0282
12 COMPARABLE 19 91,020.00 0.0651 0.0349 0.0402 0.0282
13 COMPARABLE 31 154,050.00 0.0534 0.0260 0.0492 0.0845
14 COMPARABLE 41 258,440.00 0.0440 0.1992 0.0577 0.0845
15 COMPARABLE 63 224,060.10 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
16 COMPARABLE 64 328,369.50 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
17 INSITU 1 176,000.04 0.0667 0.0282 0.0492 0.0282
18 COMPARABLE X 0.00 0.0845 0.0255 0.0474 0.0845
1.0000 1.0000 1.00000 1.0000

—

Fuente: Elaboracién Propia

Ahora procedemos a plantear las ecuaciones con las desviaciones de cada
comparable, estas desviaciones como plantea el modelo tienen que tener un

valor minimo.

Ecuacién que minimiza las desviaciones.

Min=n1+p14+n24p2+n3+p3+nd+pd+nS+p5+nb4po+n7+p74n8+p8+n9+p9+n 104p10+n114p114n124p124n1
34p13+n144p144n15+p15+n164p16+n174p17

Seguidamente también se plantea un sistema de ecuaciones que relacionara

los pesos con las desviaciones igualadas al valor real del comparable.
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Tener en consideracién que los pesos o ponderancias de las desviaciones
tanto negativas como positivas (Ui y Vi), tendran un valor de 1, esto es

debido a que las desviaciones no son representativas en el modelo.

Ecuacion por cada comparable.

Aplicando el Software LINGO, como se puede apreciar en la Imagen ( ), se
itero el sistema de ecuaciones hasta que la suma de distancias a cada una

de las metas sea minima.

Proceso de informacién en el software Lingo.

% Lingo 15.0 - [Solution Report - Lingo1]
Fe Edt Solver Window Help
DizlaS] il 2| vEle| BlEmE| Bl 2|
T -

BT 0.000000 2.000000
Ne 0.000000 2.000000
P8 2595.886 0.000000
Ne 0.000000 2.000000
P9 101.7268 0.000000
ni0 0.000000 0.6024543
e10 0.000000 1397546
n11 0.000000 2.000000
P11 2883.062 0.000000
n1z 0.000000 0.6609136
P12 0.000000 1335026
u1s 0.000000 2.000000
P13 2874615 0.000000
n1e 0.000000 1585241
P14 0.000000 0.6117594
wis 186.4433 0.000000
P15 0.000000 2.000000
Nie 2929.963 0.000000
P16 0.000000 2.000000
N7 6346.836 0.000000
P17 0.000000 2.000000
X1 11748.20 0.000000
x2 1753708 0.000000
xs 1014208 0.000000
x4 sesar.ss 0.000000
Row  Slack or Surplus Dual Price
1 34125.01 -1.000000
0.000000 1.000000
5 0.000000 1.000000
+ 0.000000 0.1294853
5 0.000000 -1.000000
6 0.000000 1.000000
0.000000 -1.000000
8 0.000000 -1.000000
9 0.000000 1.000000
10 0.000000 1.000000
11 0.000000 -0.3975457

o P i

Seguidamente esta iteracion nos dard una constantes por cada una de las
variables, de tal manera que se formara una ecuacion lineal. Para nosotros
estimar el valor del inmueble a evaluar tendremos que introducir sus

respectivos ponderancias en el modelo matematico.

Ecuacién para estimar el valor comercial por metro cuadrado del inmueble
en estudio:

V(x) =11748 * x1 4+ 1753.70 * x2 + 101420.80 * x3 + 88541.55 * x4

Por ende si multiplicamos las constantes de la ecuaciéon por las
ponderancias de cada variable obtendremos el valor por metro cuadrado de

nuestro inmueble:

Valor (US$/m2) = 12856.62
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Finalmente este valor se multiplica por el area y se obtendra el valor total del

inmueble:

Valor Total (US$) = 12856.62 * 18 = 231419.18

4.4.6 Método GP MinMax

“En este modelo se busca la minimizacion de la maxima desviacién de entre
todas las desviaciones posibles. A diferencia del modelo WGP que
minimizaba la suma de las desviaciones, en este modelo lo que se minimiza
es la desviacion maxima” Segun Nuevos Métodos de Valoracion — Modelo

Multicriterio.

La estructura del modelo es la siguiente:

Minz=D

S.d.

f (wun +v,p,)<D i=1--0

fix)+n —p, =b i=1-0

n=0:p =0

Donde:

f;(x) = Funcién lineal de x

b; = Meta o goal

n; y p; = Desviaciones negativas y positivas respecto a la meta
u; y v; = Peso o ponderaciones de las desviaciones

k; = COnstante normalizadora

La distancia D es la maxima entre el precio de cualquier testigo y el precio
resultante de la funcion estimada. Esta distancia D es la que se intenta

minimizar.
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Como se trabaja similar al Método WGP, también usamos el valor por metro

cuadrado de cada inmueble.

Cuadro 35. Método WGP

. . DISTANCIA DE LA EDAD UBICACION
N COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) PUERTA (PASOS) (afios) (PIs0)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 18.00 140.00 27 3
2 CAMPARABLE 2 I 3,970.00 13.00 35.00 28 4
3 COMPARABLE 27 I 8,800.00 15.40 71.00 24 3
4 COMPARABLEA | 13,010.00 11.37 76.00 18 3
5 COMPARABLES [ 5,710.00 14.00 125.00 13 4
6 COMPARABLE 6 I 13,080.00 11.37 76.00 18 3
7 COMPARABLE7 | 17,640.00 14.30 81.00 26 1
8 COMPARABLES | 13,050.00 16.20 60.00 18 1
9 COMPARABLE 9 I 15,540.00 15.60 82.00 18 1
10 COMPARABLE 10 I 13,590.00 15.71 48.00 25 1
11 COMPARABLE12 | 5,470.00 11.40 143.00 27 3
12 COMPARABLE19 | 7,400.00 12.30 97.00 13 3
13 COMPARABLE 31 I 10,270.00 15.00 130.00 27 1
14 COMPARABLE 41 | 14,200.00 18.20 17.00 23 1
15 COMPARABLE 63 | 14,180.00 15.79 £0.00 23 1
16 COMPARABLE 64 I 16,970.00 19.35 27.00 23 1
17 INSITU 1 I 14,666.67 12.00 120.00 27 3
18 COMPARABLEX | 0.00 18.00 133.00 28 1

Fuente: Elaboracién Propia

Adicionalmente también la respectiva normalizada de cada variable.

Cuadro 36.Método WGP

i p DISTANCIA DE LA EDAD UBICACION
N COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) PUERTA (PASOS) (afios) PIS0)
1 COMPARABLE 1 4,960.00 0.0445 0.0242 0.0452 0.0282
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 0.0616 0.0967 0.0474 0.0211
3 COMPARABLE 27 8,300.00 0.0520 0.0477 0.0553 0.0282
4 COMPARABLE 4 13,010.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
5 COMPARABLE 5 5,710.00 0.0572 0.0271 0.0402 0.0211
6 COMPARABLE & 13,080.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
7 COMPARABLE 7 17,640.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
8 COMPARABLE 8 13,050.00 0.0494 0.0564 0.0738 0.0845
3 COMPARABLE 9 15,540.00 0.0513 0.0413 0.0738 0.0845
10 COMPARABLE 10 13,590.00 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
11 COMPARABLE 12 5,470.00 0.0702 0.0237 0.0492 0.0282
12 COMPARABLE 19 7,400.00 0.0651 0.0349 0.0402 0.0282
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.0534 0.0260 0.0492 0.0845
14 COMPARABLE 41 14,200.00 0.0440 0.1992 0.0577 0.0845
15 COMPARABLE 63 14,150.00 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
16 COMPARABLE 64 16,970.00 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
17 INSITU 1 14,666.67 0.0667 0.0282 0.0492 0.0282
18 COMPARABLE X 0.00 0.0445 0.0255 0.0474 0.0845

Fuente: Elaboracién Propia

La diferencia con respecto al método anterior radica en, minimizar todas las
desviaciones, y para realizar tal operacidn se tendra que dividir cada una de
ellas entre el valor por metro cuadrado de los comparables.
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Ecuacion que minimiza las desviaciones

MIN=(n1/4960)+(p1/4960)+(n2/3970)+(p2/3970)+ (n3/8800+(p3/8800)+ (n4/13010)+ (p4/13010)+ (n5/5710)+(p5/5710)+ 6/ 13080} {p6/13
080)+{n7/17640)+{07/17640}+(n8/13050}+{p8/B17013050)+(n%/ 15540+ {9/ 15540+ (n10/13580+(p10/13580+{n11/5470)+{p11/5470}+{n
12/7400}+{p12/7400}+{n13/10270}+{p13/10270}+{n14/14200}+(P14/14200}+(n15/14190)+ (p15/14190)+{n16/16070)+(p16/16970+{n17/1
4666.67)+{p17/14666.67);

Posteriormente a esto también muy similar al método anterior se plantea una
ecuacion lineal, relacionando desviaciones, variables y precios por metro

cuadrado de cada comparable.

Sistema de Ecuaciones por cada comparable

0.0445%x1+0.0242*x2+0.0492*x3+0.0282*x4+n1-p1=4960;
0.0616*x1+0.0967*x2+0.0474%%x3+0.0211*x4+n2-p2=3970;
0.052%x1+0.0477*x2+0.0553*x3+0.0282* x4+n3-p3=8800;
0.0704%x1+0.0445%x2+0.0738%x3+0.0282*x4+nd-p4=13010;
0.0572*x1+0.0271*x2+0.0402*%3+0.0211*x4+n5-p5=5710;
0.0704*x1+0.0445*x2+0.0738%*x3+0.0282*x4+n6-p6=13080;
0.056%x1+0.0418%x2+0.0511*x3+0.0845*x4+n7-p7=17640;
0.0494*x1+0.0564*x2+0.0738%x3+0.0845*x4+n8-p8=13050;
0.0513%*x1+0.0413%*x2+0.0738%x3+0.0845%x4+n9-p9=15540;
0.051%x1+0.0705*x2+0.0531*x3+0.0845%x4+n10-p10=13590;
0.0702*x1+0.0237*x2+0.0492%%3+0.0282*x4+n11-p11=5470;
0.0651%*x1+0.0349%*x2+0.0402%x3+0.0282*x4+n12-p12=7400;
0.0534*x1+0.026*x2+0.0492*x3+0.0845%x4+n13-p13=10270;
0.044%x140.1992*x2+0.0577*x3+0.0845%*x4+n14-p14=14200;
0.0507*x1+0.0423%*x2+0.0577*x3+0.0845%x4+n15-p15=14190;
0.0414*x1+0.1254*x2+0.0577*x3+0.0845*x4+n16-p16=16970;
0.0667*x1+0.0282*x2+0.0492%%x3+0.0282*x4+n17-p17=14666.67;

Aplicando el Software LINGO se obtiene una ecuacién lineal que nos
permitird introducir el peso o ponderancia de las variables del inmueble en
evaluacion.

V(x) =51734.97 * x1 + 10009.59 * x2 + 117511.90 * x4

Por ende si multiplicamos las constantes de la ecuaciéon por las
ponderancias de cada variable obtendremos el valor por metro cuadrado de
nuestro inmueble:

Valor (US$/m2) = 12487.21
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Finalmente este valor se multiplica por el area y se obtendra el valor total del

inmueble:

Valor Total (US$) = 12487.21 * 18 = 224769.78

4.4.7 Distancia Manhattan

Una vez que se culmine cada método, surgirda la pregunta de: ;Con qué
valor nos quedamos ahora?, para responder a esta incognita es que se

utilizara la distancia de Manhattan.

Para determinar qué valor elegimos como definitivo vamos a adoptar un
método basado en el concepto de distancia introducido por Minkowsky y en
el axioma de Zeleny base de la metodologia de la Programacion
compromiso “Dadas dos soluciones posibles en el espacio de los objetivos f1
y f2 la solucion preferida sera aquella que se encuentre mas proxima al

punto ideal” (Zeleny, 1973).

La interpretacién basicamente de lo que plantea al distancia de
Manhattan es obtener una diferencia entre el valor real de cada comparable
con respecto al valor calculado con el método, a esta cantidad resultante se
le llamara distancia, seleccionando finalmente aquel método que dé como

resultado una menor distancia.

Ahora se calculara la distancia de a Manhattan por cada uno de los métodos

aplicados los cuales son:

1.- Baricentricos
2.- Entropia

3.- Diakoulaki

4.- GP (Ponderada)
5.- GP (MaxMin)



Distancia de Manhattan aplicada al Método de Baricentrico
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Al igual que en los métodos acd también se comienza normalizando las

variables.

Cuadro 37. Variables normalizadas.

Fuente: Elaboracién Propia

N COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA (m2) DISTANCIA DE LA PUERTA (PASOS) EDAD (AROS) ”B['sgg;m
1 COMPARABLE 1 4,960.00 0.0445 0.0242 0.0492 0.0282
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 0.0616 0.0967 0.0474 0.0211
3 COMPARABLE 27 8,800.00 0.0520 0.0477 0.0553 00282
4 COMPARABLE 4 13,010.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
5 COMPARABLE 5 5,710.00 0.0572 0.0271 0.0402 0.0211
6 COMPARABLE 6 13,080.00 0.0704 00445 0.0733 00282
7 COMPARABLE 7 17,640.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
3 COMPARABLE 8 13,050.00 0.04%4 0.0564 0.0738 0.0845
9 COMPARABLE 9 15,540.00 00513 00413 0.0733 00845
10 COMPARABLE 10 13,590.00 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
11 COMPARABLE 12 5,470.00 0.0702 0.0237 0.0492 0.0282
12 COMPARABLE 19 7,400.00 0.0651 0.0349 0.0402 0.0282
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.0534 0.0260 0.0492 00845
14 COMPARABLE 41 14,200.00 00440 0.1992 0.0577 00845
15 COMPARABLE 63 14,190.00 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
16 COMPARABLE 64 16,970.00 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
17 INSITU1 14,666.67 0.0667 0.0282 0.0492 0.0282
18 COMPARABLE X 0.00 0.0445 0.0255 0.0474 0.0845

Ahora calculamos el ratio de cada variable normalizada con respecto al

valor:

) 192516.67
RatLOAREA = W = 201480.85

192516.67

Ratiopstancia DE LA PUERTA = W = 197545.42

) 192516.67
Ratiogpap = 09526 = 202102.67

192516.67

Procedemos ahora a calcular las distancias de Manhattan de cada una de

las variables:
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Cuadro 38. Distancia de Manhattan para la Variable Area

COMPARABLES VALOR (US$/m2) VALOR CON RATIO AREA DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 8,964.18 4,004.18
CAMPARABLE 2 3,970.00 12,411.95 8,441.35

COMPARABLE 27 8,800.00 10,477.62 1,677.62
COMPARABLE 4 13,010.00 14,191.32 1,181.32
COMPARABLE 5 5,710.00 11,560.95 5,850.95
COMPARABLE & 13,080.00 14,150.07 1,110.07
COMPARABLE 7 17,640.00 11,283.50 5,356.41
COMPARABLE 8 13,050.00 9,960.20 3,089.80
COMPARABLE & 15,540.00 10,794.69 474531
COMPARABLE 10 13,590.00 10,270.87 3,319.13
COMPARABLE 12 5,470.00 14,153.97 8,683.97
COMPARABLE 19 7,400.00 13,118.32 5,718.32
COMPARABLE 31 10,270.00 10,757.02 487.02

COMPARABLE 41 14,200.00 8,865.68 5,334.32

COMPARABLE 63 14,190.00 10,218.83 397117
COMPARABLE 64 16,970.00 8,338.78 8,631.22

INSITU 1 14,666.67 13,446.28 1,220.39
DISTANCIA DE MANHATTAN CON RATIO AREA 73,823.16

Fuente: Elaboracién Propia

Cuadro 39. Distancia de Manhattan para la Variable Distancia de la Puerta

COMPARABLES VALOR (US§/m2) VALOR CON RATIO D. DE LA PUERTA DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 477731 182.69

CAMPARABLE 2 3,970.00 10,109.24 15,139.24
COMPARABLE 27 8,800.00 9,420.05 620.05
COMPARABLE 4 13,010.00 8,800.31 4,200 69
COMPARABLE 5 5,710.00 5,350.59 359.41
COMPARABLE 6 13,080.00 8,800.31 4,279 69
COMPARABLE 7 17,640.00 8,257.08 9,382.92
COMPARABLE 8 13,050.00 11,147.05 1,902 95
COMPARABLE 9 15,540.00 5,156.38 7,383.62
COMPARABLE 10 13,590.00 13,933.82 343 82
COMPARABLE 12 5,470.00 4,677.09 792.91
COMPARABLE 19 7,400.00 6,895 08 504.92
COMPARABLE 31 10,270.00 5,144.79 5,125.21
COMPARABLE 41 14,200.00 39,342 54 25,142.54
COMPARABLE 63 14,190.00 8,360.29 5,829.71
COMPARABLE 64 16,970.00 24,771.23 7,801.23
INSITU 1 14,666.67 5,573.53 9,093.14

DISTANCIA DE MANHATTAN CON RATIO D. DE LA PUERTA 98,093.74

Fuente: Elaboracion Propia

Cuadro 40. Distancia de Manhattan para la Variable Edad

COMPARABLES VALOR (US$/m2) VALOR CON RATIO EDAD DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 9941.038084 498104
CAMPARABLE 2 3,970.00 9586.001877 5,616.00

COMPARABLE 27 8,800.00 11183.66886 2,383.67
COMPARABLE 4 13,010.00 1481155848 1,901.56
COMPARABLE 5 5,710.00 8133.57735 2,423.58
COMPARABLE & 13,080.00 1481155848 183156
COMPARABLE 7 17,640.00 10323.38664 7,316.61
COMPARABLE & 13,050.00 14911 55848 1,861.56
COMPARABLE 9 15,540.00 14911 55848 628 44
COMPARABLE 10 13,590.00 10736.3221 2,853.68
COMPARABLE 12 5,470.00 9941.038984 247104
COMPARABLE 19 7,400.00 8133.57735 733.58
COMPARABLE 31 10,270.00 9941.038984 328.96

COMPARABLE 41 14,200.00 11669.91533 2,530.08

COMPARABLE 63 14,190.00 11669.91533 2,520.08
COMPARABLE 64 16,970.00 11669.91533 5,300.08

INSITU1 14,666.67 9941.038984 4,725.63
DISTANCIA DE MANHATTAN CON RATIO EDAD 52,407.16

Fuente: Elaboracién Propia
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Cuadro 41. Distancia de Manhattan para la Variable Ubicacion

COMPARABLES VALOR (US$/m2) VALOR CON RATIO UBICACION DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 5923.5898 963.59
CAMPARABLE 2 3,970.00 44426024 472.69

COMPARABLE 27 8,800.00 5923.5898 2,876.41
COMPARABLE 4 13,010.00 5923.5898 7,086.41
COMPARABLE 5 5,710.00 44426924 1,267.31
COMPARABLE 6 13,080.00 5923.5898 7,156.41
COMPARABLE 7 17,640.00 17770.7695 130.77
COMPARABLE 8 13,050.00 17770.7685 472077
COMPARABLE 9 15,540.00 17770.7605 2,230.77
COMPARABLE 10 13,580.00 17770.7685 4,180.77
COMPARABLE 12 5,470.00 5923.5808 453.50
COMPARABLE 18 7,400.00 5923.5898 147641
COMPARABLE 31 10,270.00 17770.7695 7,500.77

COMPARABLE 41 14,200.00 17770.7695 3,570.77

COMPARABLE 63 14,180.00 17770.7695 3,580.77
COMPARABLE 64 16,970.00 17770.7695 B800.77

INSITU 1 14,666.67 59235898 B,743.08
DISTANCIA DE MANHATTAN CON RATIO UBICACION 57,212.06

Fuente: Elaboracién Propia

Distancia de Manhattan aplicada al Método de Entropia

Para calcular la distancia con este método se usaran los pesos o

ponderancias ya calculados anteriormente,

estos tendran que ser

multiplicados por el ratio de cada comparable y finalmente se procedera a

realizar al diferencia.

Cuadro 42. Ratio de cada Comparable

_______________________________________________________________

) DISTANCIA DE LA PUERTA , UBICACION

COMPARABLES AREA (m2) (pAs0s) EDAD {ANOS) (PISO)
COMPARABLE 1 B8964.1837 4777.3088 9941.0390 5923.5898
CAMPARABLE 2 124119466 19109 2351 9586.0019 4442 6324
COMPARABLE 27 10477 6173 94200454 11183 6689 5923 5898
COMPARABLE 4 141913198 8800.3056 149115585 59235898
COMPARABLE 5 11525.3790 5350.5858 8133.5774 44426924
COMPARABLE 6 14150.0718 8800.3056 145115585 5923.5898
COMPARABLE 7 112835878 8257.0769 10323.3866 17770.7695
COMPARABLE 8 9960.2041 11147.0538 149115585 17770.7695
COMPARABLE & 10342.6259 8156.3808 14911.5585 17770.7695
COMPARABLE 10 10270.8661 139338172 10736.3221 17770.7695
COMPARABLE 12 141539742 4677 0855 9941.0390 5923 5898
COMPARABLE 19 131183176 68950848 81335774 59235898
COMPARABLE 31 10757.0204 5144.7941 9941.0390 17770.7695
COMPARABLE 41 8865.6762 393425428 116699153 17770.7695
COMPARABLE 63 10218.8288 8360.2903 116699153 17770.7695
COMPARABLE 64 8338.7755 247712306 11669.9153 17770.7695
INSITU 1 13446.2755 5573.5269 9941.0390 5923.5898

Fuente: Elaboracién Propia

Cuadro 43. Peso o Ponderancia de cada variable con el método de Entropia

WARIABLES

PESO O PONDERANCIA

AREA

0.0352

DISTANCIA DE LA PUERTA

0.5652

EDAD

0.0457

UBICACION

0.3539

Fuente: Elaboracion Propia



126

Cuadro 44. Distancia de Manhattan con el Método de Entropia

COMPARABLES VALOR (US$/m2) VALOR CON RATIO Y M. ENTROPIA DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 5566.614% B06.61
CAMPARABLE 2 3,970.00 13247.85591 9,277.86

COMPARABLE 27 8,800.00 8300.7159 499.28
COMPARABLE 4 13,010.00 8251.8114 4,758.19
COMPARABLE 5 5,710.00 5374.2143 335.79
COMPARABLE & 13,080.00 8251.7674 4,828.23
COMPARABLE 7 17,640.00 11824.7262 5,815.27
COMPARABLE 8 13,050.00 13621.2056 571.21
COMPARABLE 8 15,540.00 11944 4444 3,595.56
COMPARABLE 10 13,590.00 15016.2390 1426.24
COMPARABLE 12 5,470.00 5692.8950 222.90
COMPARABLE 13 7,400.00 6827.2930 572.71
COMPARABLE 31 10,270.00 10029.7129 240.28
COMPARABLE 41 14,200.00 29369.6624 15,169.66
COMPARABLE &3 14,150.00 11907.1002 2,282.90
COMPARABLE 64 16,970.00 21115.8145 4,145.81

INSITU 1 14,666.67 £174.5932 8,492.08
DISTANCIA DE MANHATTAN CON RATIO Y M. ENTROPIA 62,840.58

Fuente: Elaboracién Propia

Distancia de Manhattan aplicada al Método de Diakoulaki;

Calcular la distancia con ente método sera muy similar a lo que se realizé
con el método de entropia, ya que ambos llegan a calcular el peso o
ponderancia general de cada una de las variables.

Cuadro 45. Ratio de cada Comparable.

] DISTANCIA DE LA PUERTA , UBICACIGN

COMPARABLES AREA (m2) (PASOS) EDAD (ANOS) {PI50)
COMPARABLE 1 89641837 4777.3088 9941.0390 5923.5898
CAMPARABLE 2 12411.9466 19109.2351 9586.0019 44426924
COMPARABLE 27 10477.6173 5420.0454 11183.6689 5923.5898
COMPARABLE 4 14191.3198 8800.3056 14911.5585 5923.5898
COMPARABLE 5 115253790 53505858 81335774 4442 6824
COMPARABLE 6 14190.0718 8800.3056 149115585 5923.5898
COMPARABLE 7 11283.5878 8257.0769 10323.3866 17770.7695
COMPARABLE 8 9960.2041 11147.0538 14911.5585 17770.7695
COMPARABLE 9 10342 6259 8156.3808 14911 5585 177707695
COMPARABLE 10 10270.8661 13933.8172 10736.3221 17770.7695
COMPARABLE 12 14153.9742 4677.0855 9941.0390 5923.5898
COMPARABLE 19 13118.3176 6895.0848 81335774 5923.5898
COMPARABLE 31 10757.0204 51447941 9941.0390 17770.7695
COMPARABLE 41 BBBS5 6762 39342 5428 116699153 177707695
COMPARABLE 63 10218.8288 8360.2903 11669.9153 17770.7695
COMPARABLE 64 8338.7755 24771.2306 11669.9153 17770.7695
IN SITU 1 13446 2755 55735269 9941.0330 5923 SB38

Fuente: Elaboracién Propia

Cuadro 46. Peso o Ponderancia de cada variable con el método de
Diakoulaki

VARIABLES PESO O PONDERANCIA
AREA 0.1443
DISTANCIA DE LA PUERTA 0.4277
EDAD 0.0945
UBICACION 0.3336

Fuente: Elaboracion Propia
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Fuente: Elaboracién Propia

COMPARABLES VALOR (US$/m2) VALOR CON RATIO Y M. DIAKULAKI DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 6251.6481 1,291 65
CAMPARABLE 2 3,970.00 12350.9980 8,381.00

COMPARABLE 27 8,800.00 B572.9989 227.00
COMPARABLE 4 13,010.00 9196.0092 3,813.99
COMPARABLE 5 5,710.00 6201.6409 49164
COMPARABLE 6 13,080.00 9195.8292 3,884.17
COMPARABLE 7 17,640.00 12062.3584 5,577.64
COMPARABLE 8 13,050.00 13540.8671 430.87
COMPARABLE 9 15,540.00 12317.0146 3,22299

COMPARABLE 10 13,590.00 14383.0400 793.04

COMPARABLE 12 5,470.00 6957.6130 148761

COMPARABLE 19 7,400.00 7585.9898 185.99

COMPARABLE 31 10,270.00 10619.2155 340.22

COMPARABLE 41 14,200.00 25135.1327 10,935.13

COMPARABLE 63 14,190.00 12080.0877 2,100.01

COMPARABLE 64 16,970.00 18827.3424 1,857.34

INSITU 1 14,666.67 7238.8844 742779
DISTANCIA DE MANHATTAN CON RATIO Y M. DIAKULAKI 52,526.98

Distancia de Manhattan aplicada al Método GP (Ponderada)

La distancia de Manhattan en este método se determina introduciendo las

ponderancias de cada comparable en

previamente.

Cuadro 48. Ponderancias de cada comparable (Normalizadas)

la ecuacion que se calculd

Fuente: Elaboracién Propia

Ecuacion resultante del método GP (Ponderada)

N° COMPARABLES VALOR (US$/m2) AREA [m2) DISTANCIA DE LA PUERTA [PASOS) EDAD (Afi0S) "B:';gglo N
1 COMPARABLE 1 4,960.00 0.0445 0.0242 0.0492 00282
2 CAMPARABLE 2 3,970.00 0.0616 0.0967 0.0474 00211
3 COMPARABLE 27 8,800.00 0.0520 0.0477 0.0553 00282
4 COMPARABLE 4 13,010.00 0.0704 0.0445 00738 00282
5 COMPARABLE 5 5,710.00 0.0572 0.0271 0.0402 00211
] COMPARABLE 6 13,080.00 0.0704 0.0445 0.0738 0.0282
7 COMPARABLE 7 17,640.00 0.0560 0.0418 0.0511 0.0845
8 COMPARABLE 8 13,050.00 0.0484 0.0564 0.0738 0.0845
9 COMPARABLE 3 15,540.00 0.0513 0.0413 0.0738 0.0845
10 COMPARABLE 10 13,580.00 0.0510 0.0705 0.0531 0.0845
11 COMPARABLE 12 5,470.00 0.0702 0.0237 0.0432 0.0282
12 COMPARABLE 18 7,400.00 0.0651 0.0349 0.0402 0.0282
13 COMPARABLE 31 10,270.00 0.0534 0.0260 0.0432 0.0845
14 COMPARABLE 41 14,200.00 0.0440 0.1992 0.0577 0.0845
15 COMPARABLE 63 14,180.00 0.0507 0.0423 0.0577 0.0845
16 COMPARABLE 64 16,970.00 0.0414 0.1254 0.0577 0.0845
17 IN SITU 1 14,666.67 0.0667 0.0282 0.0432 0.0282

— —

V(x) =11748 * x1 4+ 1753.70 * x2 + 101420.80 * x3 + 88541.55 * x4



Cuadro 49. Distancia de Manhattan del Método GP (Ponderada)

COMPARABLES

VALOR (US$/m2)

VALOR CON EL M. GP (PONDERADA)

DISTANCIA

COMPARABLE 1

4,950.00

8,047.93

3,087.93

CAMPARABLE 2

3,970.00

7,574.49

3,604.49

COMPARABLE 27

8,800.00

8,800.98

0.98

COMPARABLE 4

13,010.00

10,882.78

2,127.22

COMPARABLE 5

5,710.00

667179

961.79

COMPARABLE &

13,080.00

10,882.70

2,197.30

COMPARABLE 7

17,640.00

13,324.19

4,245.81

COMPARABLE 8

13,050.00

15,645.15

2,595.15

COMPARABLE S

15,540.00

15,640.90

100.90

COMPARABLE 10

13,590.00

13,59276

276

COMPARABLE 12

5,470.00

8,349.65

2,879.65

COMPARABLE 18

7,400.00

7,401.82

192

COMPARABLE 31

10,270.00

13,143.98

2,873.98

COMPARABLE 41

14,200.00

14,204.89

4.89

COMPARABLE 63

14,190.00

14,008.75

181.25

COMPARABLE 64

16,970.00

14,044.81

2,925.19

INSITU 1

14,666.67

8316.34

6,350.33

DISTANCIA DE MANHATTAN CON M. GP (PONDERADA)

Fuente: Elaboracién Propia

34,141.54

Distancia de Manhattan aplicada al Método GP (MinMax)
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El procedimiento serd similar que se us6 para la determinacién de la

distancia de Manhattan con el método GP (Ponderada), solo con
diferencia que la ecuacién resultante sera diferente.
Cuadro 50. Ponderancias de cada comparable (Normalizadas)
. DISTANCIA DE LA PUERTA ~ UBICACION
COMPARABLES AREA [ml] [PASOSI EDAD [ANOS) [PI SOJ
COMPARABLE 1 8964.1837 4777.3088 9941.0390 59235898
CAMPARABLE 2 124119466 19109.2351 9586.0019 4442 5924
COMPARABLE 27 10477.6173 S420.0454 11183.6689 59235838
COMPARABLE 4 14191.3198 8800.3056 14911.5585 59235898
COMPARABLES 115253790 5350.5858 81335774 4442 5924
COMPARABLE 6 141900718 8800.3056 14911.5585 5923583938
COMPARABLE 7 11283 5878 8257.0769 10323 3866 177707695
COMPARABLE 8 9960.2041 11147.0538 14911.5585 17770.7695
COMPARABLES 103426259 8156.3808 149115585 17770.7695
COMPARABLE 10 10270.8661 138338172 107363221 177707695
COMPARABLE 12 14153.9742 4677.0855 9941.0390 59235898
COMPARABLE 19 13118.3176 6895.0848 81335774 592358393
COMPARABLE 31 10757.0204 51447941 99410390 17770.76595
COMPARABLE 41 8865.6762 39342 5428 116699153 177707695
COMPARABLE 63 10218.8288 8360.2903 11669.9153 17770.7695
COMPARABLE 64 8338.7755 24771.2306 11669.9153 17770.76595
INSITU 1 13446.2755 5573.5269 9941.0390 5923 5898

la

Fuente: Elaboracién Propia

Ecuacién resultante del método GP (MinMax)

V(x) =51734.97 * x1 + 10009.59 * x2 + 117511.90 * x4
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Cuadro 51. Distancia de Manhattan del Método GP (MinMax)

COMPARABLES VALOR (US$/m2) VALOR CON METODO GP (MINMAX) DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 5,854.03 894.03
CAMPARABLE 2 3,970.00 6,637.97 2,667.97

COMPARABLE 27 8,800.00 5,477.88 232212
COMPARABLE 4 13,010.00 7,400.06 5,600.94

COMPARABLE 5 5,710.00 5,713.17 3.17
COMPARABLE & 13,080.00 7.392.74 5,680.26
COMPARABLE 7 17,640.00 13,246.30 439370

COMPARABLE 8 13,050.00 13,052.92 292
COMPARABLE 3 15,540.00 12,999.58 254042
COMPARABLE 10 13,590.00 13,273.89 316.11
COMPARABLE 12 5,470.00 718155 171155
COMPARABLE 19 7,400.00 7,028.01 371.99
COMPARABLE 31 10,270.00 12,953.39 2,683.39

COMPARABLE 41 14,200.00 14,200.53 0.53
COMPARABLE 63 14,190.00 12,078.12 121188
COMPARABLE 64 16,970.00 13,326.91 3,643.09
INSITU1 14,666.67 7,045.25 7.621.42

DISTANCIA DE MANHATTAN CON M. GP (MINMAX) 41,674.48

Fuente: Elaboracién Propia

Para finalizar, realizamos un grafico con todas las Distancias de Manhattan

halladas.

CALCULO DE LA DISTANCIA DE MANHATTAN

120,000.00

RATIC D. DE LA FUERTA

100,300.00

80,00000 -
RATIO AREA

RATIC M. ENTROPIA
60,000.00 RATIO UBICACION
RATIO EDAD RATIO M. DIAKULAKI ® CALCULD DE LA DISTANCIA DE MANHATTAN
RATIO M. GP [MINMAX)
40,000.00
TIO M. GP [PONDERADA]
20,00000
0.00 T T T T T T . :

73,823.16 98,09274 52,407.16 57,21206 62,84058 52,526.98 34,14154 41,67448

Grafico 10. Distancia de Manhattan para todos los métodos desarrollados

Fuente: Elaboracién Propia

Por tanto, el valor de distancia Manhattan menor es el correspondiente al
Método GP (Ponderada) con 34141.54. De esta forma se elimina la
subjetividad del perito para decidir valores y se tiene certeza de la forma en
que se eligié el monto para el Comparable X de Mesa Redonda.
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Esto lo podemos corroborar mediante el grafico adjunto.

Cabe recalcar que la distancia de Manhattan con Ratio Edad también podria
ser usada, pero no es tan concisa como los Métodos de Diakoulaki,
Entropia, GP (Ponderada) y GP (MinMax), ya que estos abarcan todas las
variables y ponderaciones estadisticas, arrojando datos confiables vy
apegados a la realidad de la zona.

Finalmente tenemos que el valor del Inmueble en Evaluacién es de:

VF (USS$) = 231,419.18

4.4.8 indice de Adecuacion

El indice de adecuacion se plantea para ver cuanto se ha mejorado respecto
a una solucién obvia que vendria a ser el simple promedio del valor de todos

los comparables.

Este método consiste en primero determinar la distancia de Manhattan de la
solucién obvia y luego compararla con el método que obtuvo menor

distancia.

Cuadro 52. Distancia de Manhattan con la solucion Obvia

COMPARABLES VALOR (US5/m2) VALOR CON PROMEDIO DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 11,324.51 6,364.51
CAMPARABLE 2 3,970.00 11,324.51 7,354.51
COMPARABLE 27 8,800.00 11,324.51 2,524.51
COMPARABLE 4 13,010.00 11,324.51 1,685.49
COMPARABLE 5 5,710.00 11,324.51 5,614.51
COMPARABLE 6 13,080.00 11,324.51 1,755.49
COMPARABLE 7 17,640.00 11,324.51 6,315.49
COMPARABLE 8 13,050.00 11,324.51 1,72548
COMPARABLE 9 15,540.00 11,324.51 4,215.43
COMPARABLE 10 13,590.00 11,324.51 2,265.49
COMPARABLE 12 5,470.00 11,324.51 5,854.51
COMPARABLE 1% 7,400.00 11,324.51 3,524.51
COMPARABLE 31 10,270.00 11,324.51 1,054.51
COMPARABLE 41 14,200.00 11,324.51 2,875.49
COMPARABLE 63 14,120.00 11,324.51 2,865.49
COMPARABLE 64 16,970.00 11,324.51 5,645.49

INSITU 1 14,666.67 11,324.51 3,342.16
DISTANCIA DE MANHATTAN CON M. GP (MINMAX) 65,383.14
B

Fuente: Elaboracién Propia



Cuadro 53. Distancia de Manhattan con el Método GP (Ponderada)

COMPARABLES VALOR (US$/m2) VALOR CON EL M. GP (PONDERADA) DISTANCIA
COMPARABLE 1 4,960.00 8,047.93 3,087.93
CAMPARABLE 2 3,970.00 7,574.48 3,604 43

COMPARABLE 27 B,800.00 8,800.08 0.98
COMPARABLE 4 13,010.00 10,882.78 2,127.22
COMPARABLE 5 5,710.00 6,671.79 961.79
COMPARABLE 6 13,080.00 10,882.70 2,197.30
COMPARABLE 7 17,640.00 13,394.19 4,24581
COMPARABLE 8 13,050.00 15,645.15 2,595.15
COMPARABLE 8 15,540.00 15,640.90 100.90
COMPARABLE 10 13,500.00 13,592.76 276
COMPARABLE 12 5,470.00 8,349.65 2,879.65
COMPARABLE 18 7,400.00 7,401.82 192
COMPARABLE 31 10,270.00 13,143.98 2,873.98

COMPARABLE 41 14,200.00 14,204.89 488

COMPARABLE 63 14,190.00 14,008.75 181.25
COMPARABLE 64 16,970.00 14,044 81 2,925.19

INSITU1 14,666.67 8,316.34 6,350.33
DISTANCIA DE MANHATTAN CON M. GP (PONDERADA) 34,141.54

Fuente: Elaboracién Propia
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Finalmente estas dos distancias nos servirdn para determinar el indice de

adecuacion:

34141.54

-t 0
65383.14 47.78%

Esto quiere decir que hemos mejorado respecto a una solucién obvia en un

47.78%.



CONCLUSIONES

Las ventajas que ofrecen los nuevos métodos propuestos son diversos.
Por una parte, se hace mas fécil insertar las caracteristicas de un
determinado inmueble para obtener el valor del mercado. Teniendo
siempre en cuenta de que estos métodos solo pueden ser aplicados por
Peritos Tasadores que pueden ser Ingenieros y Arquitectos, colegiados y
habilitados con experiencia en Valuaciones.

En la valoracién tradicional de inmuebles, se pueden observar algunas
deficiencias, esto por la falta de aplicacion de métodos modernos que
ayuden al perito evaluador a realizar su trabajo de manera rapida y
eficaz o por la carencia de un reglamento moderno y actualizado a
estandares internacionales.

Hacemos prevalencia a los Métodos Multicriterio, para cuya aplicacion
se hace necesario una previa normalizacién de la informacion, ya que es
necesario unificar las unidades de medida necesarias para poder
comparar elementos entre si.

En cuanto a la descripcidn de cada uno de estos métodos, tenemos, por
un lado, que en la aplicacién del método de Entropia para la valuacion
de inmuebles la variable Distancia de la puerta tiene mayor peso
(56.52%) respecto a las demas variables, por ello la diferencia es
grande, debiendo considerarse este factor para lograr adquirir el local de
venta Comparativo X.

En la aplicacién del método de Diakoulaki, se pudo notar al igual que en
el método de Entropia que la variable Distancia de la Puerta tuvo un
peso de 42.77%, ratificando la influencia de esta variable en la
estimacion del valor comercial de dicho inmueble.

Al aplicar el Método de Sumas Ponderadas, podemos comprobar la

estimacién del valor obtenido mediante el método de ratios, ya que los
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resultados finales son muy cercanos y nos brindara la confianza de que

los procedimientos estan siendo aplicados correctamente.

El valor de distancia Manhattan menor es el correspondiente al Método
de GP Ponderada con un valor final por m? de US$ 231,419.18. De esta
forma se elimina la subjetividad del perito para decidir valores y se tiene
certeza de la forma en que se eligié el monto para el Comparable X de
Mesa Redonda.

Aplicando el Software LINGO se obtiene una ecuacién lineal que nos
permitird ir introduciendo el peso o ponderacién de las variables del

inmueble en evaluacion.

Notamos que por este método GP MinMax, también se obtiene una
menor distancia de Manhattan, pudiendo ser este también el valor final,
dejando ya de lado la sustentacion matematica y pasando a prevalecer
el criterio del perito tasador.



1.
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RECOMENDACIONES

Los métodos de valoracién propuestos son métodos que ayudan a
simplificar situaciones complejas, permitiendo avanzar paso a paso
hacia la busqueda de una solucion, con toda transparencia. Por ello
también pueden ser aplicados para la valoracion de otros tipos de
bienes como propiedades de terrenos de cultivo, Bienes
patrimoniales, maquinarias, oficinas, naves e instalaciones

industriales, hoteles, centros educativos, etc

Como las bases sobre las que se realiza la seleccion de los criterios y
la puntuacion de los resultados son a menudo sencillas, compresibles
y determinadas por el grupo que conduce el analisis. La valoracion de
otros tipos de bienes estara en funcidn de sus caracteristicas mas
importante. Estas caracteristicas se pueden elegir aplicando alguna
técnica estadistica utilizando indicadores de bondad de ajuste.
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MATRIZ DE CONSISTENCIA METODOLOGICA
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PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES DISERO
VARIABLE VARIABLE METODOLOGICO
G G G INDEPENDIENTE | DEPENDIENTE
¢ De qué manera la propuesta de nuevos | Proponer nuevos métodos de estimacion | La propuesta de nuevos métodos de ) Nivel y Tipo de
métodos de estimacion del valor del valor comercial de inmuebles ubicados | estimacion del valor comercial de NUEVOS METODOS REGLAMENTO Investigacion
comercial de inmuebles ubicados enla | en la Zona de "Mesa Redonda", al inmuebles ubicados en la Zona de DE ESTIMACION DEL NACIONAL DE
zona de "Mesa Redonda" aportara al Reglamento Nacional de Tasaciones, “Mesa Redonda”, contribuye VALOR COMERCIAL TASACIONES Aplicada - Correlacional

Reglamento Nacional de Tasaciones,
Cercado de Lima - 20177

Cercado de Lima - 2017.

significativamente al Reglamento
Nacional de Tasaciones, Cercado de
Lima - 2017.

DE INMUEBLES

ESPECIFICOS ESPECIFICOS ESPECIFICOS DIMENSIONES DIMENSIONES
;De qué manera los nuevos métodos de | Determinar los beneficios que aportaran La propuesta de nuevos métodos de | Métodos de Valuacion de predios
estimacién del valor comercial los nuevos métodos de estimacion del estimacion del valor comercial, valoracion
contribuyen al beneficio de los valor comercial a los procedimientos contribuye al beneficio significativo de
procedimientos técnicos actuales en la técnicos actuales utilizados en la tasacién | los procedimientos técnicos actuales | Indicadores Indicadores
tasacion de bienes inmuebles, del de bienes inmuebles. utilizados en la tasacién de bienes
Reglamento Nacional de Tasaciones? inmuebles. -Ponderacion -Memoria Descriptiva.
¢ De qué manera los nuevos métodos de | Determinar la disminucion del alto grado | La propuesta de nuevos método de
estimacion del valor comercial, de incertidumbre que presenta la estimacion contribuye a disminuir el -Valoracién -Valuacién del terreno.
contribuiran a disminuir el alto grado de | determinacién del valor comercial de un alto grado de incertidumbre que
incertidumbre que presenta en la inmueble en la actualidad a través de la presenta la determinacion del valor -Cualitativa -Valuacién de las
actualidad la determinacion del valor de | propuesta de nuevos métodos de comercial de un inmueble. edificaciones
inmuebles, del Reglamento Nacional de | estimacion.
Tasaciones? Criterios Procedimientos
. - . - T - matematicos técnicos
¢ De qué manera la propuesta de nuevos | Determinar la mejora de los criterios La propuesta de nuevos métodos de
métodos de estimacion del valor matematicos utilizados en la valoracion estimacion contribuye a mejorar los Indicadores -Estado de
comercial, contribuiran a mejorar los comercial de un inmueble, a través de la | criterios matematicos utilizados en la conservacién de
criterios matematicos utilizados en la propuesta de nuevos métodos de valoracion comercial de un inmueble. Costo inmueble
valoracion de inmuebles, del Reglamento | estimacion
Namona'l de Tasamongs? ' ' , -Ingresos _Tasacion
¢ De qué manera haciendo uso de los Demostrar que a través de los nuevos A través de los nuevos métodos de
nuevos métodos de estimacion del valor | métodos de valoracion comercial, se estimacion de valores comerciales se | _\ercado Valor costo

comercial se llega a resultados similares
de quien lo elabore?

obtienen resultados similares de quien los
elabore.

obtienen resultados similares de quien
los elabore.

Poblacion y Muestra
Poblacion:

Stands comerciales
de Mesa Redonda

Muestra:

17 Stands Comerciales

Técnicas e
Instrumentos

Técnica
Encuesta
Instrumento

Ficha de Observacion
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ANEXO 2
INFORMACION GENERAL COMPARABLE

Informaciéon General Comparable 1:

CAPITULOQ I. MEMORIA DESCRIPTIVA
1. ANTECEDENTES

Objeto y Propésito : Determinar el Valor Comercial del inmueble para fines Judiciales

La Valuacién del Predio Urbano consiste en la determinacién del Valor de todos sus componentes en terminos de Terreno,
Edificaciones, Obras Complementarias e Instalaciones Fijas y Permanentes. Durante la visita S| se dieron las facilidades para la
inspeccion ocular y toma de registro fotogréafico al interior del inmueble.

Alcance y Limitaciones

Reglamentacion : Reglamento Nacional de tasaciones del Peri - R.M. N* 126-2007-VIVIENDA y su modificatoria R-M. N* 266-2012 - VIVIENDA,
Resolucion 5.B.S N° 11356-2008 para la determinacion del valor de realizaciones el mercado.

Metodologia empleada : Se utilizan los Métodos Directos (Comparacion, Costos) establecidos en el Articulo 1.04 del Titulo | del Reglamento
General de Tasaciones del Perd.

Documentacién Proporcionada Partida Registral Predio Urbano Planos CRI
Marcar con X documento proporcionado Parametros Urb. Tasacion anterior Cuadro de acabados Memoria Des.
[XJotros Especifi [ |

Titulacion e Inscripcion Principal :  [Partida Electronica | N 49039993 Fecha: 2111172015

Otros E | |
2. DATOS GENERALES

Cliente H Sonido Latino ELR.L.

Propietario (s) H Betty Yuli Balbin Topalaya

Ocupante H Inquiling

Georeferencias E | latitud [ 12052635 | longitud | 77.027558 | ) Datos obtenidos Google Maps

Ubicacion

Sequn Partida Electrénica Jr. Cuzco Num. 626 - 640, Local 4102 - 4103, Distrito del Cercado, Provincia y Departamento de Lima. |

A . Jr. Cuzco N° 626 - 640, Int. 4102, Distrito de Cercado, Provincia y Departamento de Lima.
Seglin Predio Urbano

Ubicacion

Ubicacion : |
Sequn Inspeccion ocular |

Jr. Cuzco Num. 626 - 640, Local 4102 - 4103, Distrito del Cercado, Provincia y Departamento de Lima. |

3. CONSIDERACIONES URBANAS

Carateristicas del Sector y del Entorno

Tipo de Zona : Urbana Demanda / Interés
Uso Predominante : Comercio Zonificacion
Desarrollo : Estacionario Altura de Edificacion
Nivel Sociogcondmico H Estrato Medio Velocidad de Cambio
Tendencia Desarrollo urbano : Consolidado Heterogeneo Estado de Conservacion

Equipamiento del entorno Nivel de Equipamiento
Comercial : Suficiente Estacionamiento
Escolar H Suficiente Areas Verdes
Asistencial : Suficiente Zonas Recreativas

Infraestructura de Servicio Urbano del Entorno  Tiene Calidad Estado de conservacion
Vias Asfaltadas : Completas Medio Regular
Veredas : Completas Medio Regular
Alcantarillado H Completas Medio Regular
Agua Potable : Completas Medio Regular
Alumbrade H Completas Medio Regular

Vias principales del entorno
Avenida 1 : Av_ Abanca Avenida 2 : Av._ Nicolas de Piérola

Avenida 3 : Av. Miguel Grau Avenida 4
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Informaciéon General Comparable 2:

MEMORLA DESCRIPTIVA
Dijeto ¥ Propisig : Coprrainar &f Wakor Somasiy de nmushos pars Pres de Geees e Hipoteosss
Alsanoe ¥ Limicasiones : 2 fom sapikdc 3 propiesarg [az Pcholaces naces aees ame et W MIDEI00R CouiRr e nTaslis,
Aeplamenaizn Fosglamenic Heceonsl g ieeacioses del Peru - FWL WY 262007 -WWIENDE y su modificrioss RAL M" 286-2002 - WIVIERDA,
Feschecin 3.8.5 N* 11356-2008 pama |s de=lemeinacion dei velor de reslizaciones & mersdo.
Wemndoiopia emple iz : 2 ik o Wsindas Direcios (Compamcos, Cosire) establscidas on = Srtiruin 104 del Titala | 4ed Reglamenio
Wacional de Tasscones del Penl.
Do paarmesritanicen Progonuionada Frrdds Regizal Fredly Urbana Flanaz L1}
Marzar 0on X SooUMEiD proporsonads Fresmezas L, Tazasion anizsor Cumde ge mopbadoz iEsTizrs Des.
ot Espegifioar : 1 ]
I TR = [ reovs: [T
Oriros (I | Tamo N*1570 |
1 OATDS GERERALES
Clisme : Ardyz SAC
Prapistario {5} : Mleyrn Arvionio Afuscer Lisrdoas
Dxaupanne B Fropleiaria
Deoredereroizs [ & | Z0=115 | egem | oramand | M Dmcecterers Gongs Ve
Upiezai : Casa Lefr "N el pasae Ui H*EE5 gl jr. Funo, DisTho g Cersada, Provingi y Departamento de Lima.
A" 20N F0E5ED SOmn L STy L]
Segun Partida Elestranisa — L: 4
Uhizaian - . . . -
Jr. Purio W3EE it A, Distrios ge Cersado de Lima, Provinsia y Deparaments ge Lima.

Hegun Predio Urbang

Ubisanizn : E . R . R
Begiin Inspecaion coular |J-.P1.-oll'\li5l'rLl.. Desimo de Cersado de Lima, Provinsia y Deparamento de Lima. |

Carsrieristioas del Bevior y o=l Entomo
Tiga g Zona Lrans Demareda § Imeres Mzdn
Uso Fredominance Comerds: Zonifieaoian FTE-2
Desamolie Esiacioraria Altura de Edifisanion kel
KV 5000600 Mo [ Velooidad g Camibio us
Tendensia Desamolis wbano Consoldads nes: Estado de Conservasion Buens
Equipamiernng el ernama Kivel de Equipamisnng Kifee| de Equigamienio
Comeraial iburarms Estainnamienta : H Exieie
Essolar : [Emumm reas Verdes Eafidane
Asistenaial : Suficienie Zonas Rearsatias ‘Eafidenie
Infraesirustura de Seranio Urbano del Smoma Tiene Calidad Estadio de ponservanion
Vizs Asfaltadas : i Usdio Eusnc
Veredas [Congiea: [T Busns
aleanarias: [Congiea: [T
Aqua Patable [Conziie: s
] [Consiie: s

Vias prinoipales del enome
Hvenida 1 : A, Nicoies de Piersl Avenida 2
:

Bvenida 3 Avenida 4
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Informaciéon General Comparable 4:

Dbjetny Propisin Delermicar el Valor Comescial del inmushle pam fines de Gamriia Hipobecaris
) : L Vishsacicn del Predio Urberno comsisie & s delerminacion del Valor de lodos s en imincs de Temeno,
Algrce y Limitaciones Edifracones Jtems Complemarinsms o insialaciones Fjme y Semmansrizn Durseie b vists 51 s= daron las facidsdes pam bs
imspecoion oadar y homa de: registro fobograico ol inlerior del inmuskle.
Reglamentacion Reglamenis Macoral de fesocones del Peni - RML NP 126-2007-WWVENGA y 5u modficeions FLUWL N 266-2012 - WIVIENDA,
Reschucicn S E.S N* 11356-2008 pars b deferminacion del valor de resizmcones o mersdo.
Metodologia empleada Se ufilzzn los Modos Direchos (Comparacion, Cozlos) esishieddon en o Articulo 1.04 de Tiuo | dd Regamenio
Genessl de Tessciones del Peni.
Documentacion Proporcionada Perficn Fegeiml Predio Lisano Plarice. LRl
Marcar con X decumento proporcionade Perémsts L. Tasacon sniesor Cusmsien de scabados Wemcria Des.
[Jov=s Especificar : [ ]
Tudssin chscipeion  Proced < [FEEE o P [T ]
oz 1 |
3 [T05 GERERALES
Clienie YULLENA LISERTAD DEL AGUILA MESCO
Propistrio (s} YULLAKA LISTRTAD DEL AGUILA MESCO
Ooupame Propetarn
{Georeierencias i =il M D corerm Gioegs Vm
Ubicacion [Tiendda D43 Tercer Piso, Jr. Ancahuaylzs N $56-960-563-072-560- 3068, esquing del Jr. Mesa Redonda - Callejon del
Seqiin Partica Blecirbnica Chgante: W* B53-353-265-97T-985-94, Disirito de Lima, Provingia y Departamenio de Lima
Seqim Presio Urbano I.I:hrﬂlqhmgiﬁ.hr_ﬁﬂ_l'uih [-13, Diitrito: de: Lima, Provvincia y Departamentn de Lima |
Ubicacion memmmmuﬂ& [-13. Distritn de Lima, Provincia y Departements de Lima |
‘Bequn Inspeccon ocular
3. CONSIDERACIONES URBANAS
Carsterissicas del Sechor y del Entoma
Tipo de Zona Urbena Cemanda ) Ink=res Fuesz
Lo Predominams (Corersa Zondicaion 7]
Desamollo Ceinconany: Mara de Edificacion
hivel Socioecondmica [ Velocidad de Cambio
Tendenca Desarmollo urkano e F Estado de Conservagion
[Equipamienin del emtomo Kivel de [Equipamiento.
Comercial Estacionamiento
Escolar Areas Verdes
Asistensial ienie Zonas Regreativas
Infraestructura de Servicio Urbano del Entorme Thene: Caldad
Wias Asfalades : %
Veredas
Mcntrilade Completes =]
Agquz Potzble Uiedc
Alumibrado

Vs principales del entore
Bovenicta 1
Boverica 3

Avenida 2
Avenidad
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Informaciéon General Comparable 5:

Equipamiznto dal Enbamo
Comercial
Eacolar
ETT

Infrassiructara de Sarvicio Urbano del Entomo
Vias Asfatadas :

WVersdas
Akcantarillado
Aqua Potable
Alumbrado

Viae Principalea del Entamo
Avenida 1
Avenida 3

Onjeto y Proposito Detemninar el Valor Comercial del nmusbie para fines de Garantia Hipotecania
Aleancs y Limitacionss Se ha fecibiso dad progictanio |as faciidades necesarias para sactuar @ inspaccion coulsr del nmuetie.
Reglamentacion mwmwmPerfl-ﬁ.ldhﬂas—z:ﬂ?-‘iw&nlnrsumilsakxialaﬁ.m.
N° 2E6-2012-VIVIEMDA, Resoiucion 5.8.5 N 11356-2008 para [ detenminacian oel vaior 0¢ reaizaciones & menado.
Matodologia smpleada &WWEMMWM}MmHM1mM1M|mwmu
Tasacinzs del Perll,
Documentacian Proporcionada Partida Regisiral Epmm. Phnos cRI
[Mrcer con () imopcin] Parimetros L. Tasaciin amssior Cuaan ge acabados Memoria Des.
[ows [espesificar [ |
Toukciono meetpsién  pincpal [ Panmeomne ] e Fechs
Dimes | |
2 DATOS GEMERALES
Clisrte Ersnes fivas Gesaka SAC. |
Propistariofs) [2uma import & Expe SAC, |
Ocupants | Progietario | ]
Georafaranciaa [ @ma | -zomnz | [ iongiwa ]| rooears | ) Detze chimeies Goage Uspe
upicacidn 28 |jﬁ1mmrﬁ,mmmmmmmmywum |
Segin Parfida Elecironica
Ubiicacion

3

GAPITULD L MEMORIA DESCRIPTIVA

1. ANTECEDENTES

|mmwn5|mm,mmo«m¢emmmymumneum |

|.ﬁﬁ1WWHslmm,mueoaﬁmueLmMﬁayDepmmmmUm. |

Urbana Demanda | Intares : Weda
Comerso Zomificacion : ZTE-2
Estconanc Altura de Edificacion : Weda
Vislocitad o Cambio Hula
Consoliaads o Estaco de Consenvacion BUEng
HNivel da ianto Hivel de Equipamiento
Abundanie [Estacicramisnic Esias0
Estas0 Areas Verdes Escas0
. X
Tiene Callidad Estado de Conaervaciin
| Comnpiletars Medio Bueno
Completas =5 Euenc.
| Compietars Medin Buena
Completas Wede BUEND
Completas =5 Buzng
HAvenida 2 de Prerola
Avenida 4
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Informaciéon General Comparable 6:

Chisto y Proposito Determinar & Vake Comercial g inmusbie para fres de Garartia Hipotecana
Alcanca y Limitaciones La wakseon 25 con fines de concoer & Valer Comercal y de RealZacon del inmusbie.
Reglamentacion Regemenio Maconal de Tasaciones del Pend - RAL N® £25-2007-WIVIENDA v su modidcatona | RAL
N* 256201 2WTVIENDA, Resolicon SB.5 N* 11355-2008 para la deferminacidn del vakr de reakzaciones el menado.
Metnaoiogia empleat Se uiiiizan ks Metodos Divecios (Comparacion, Costos) estabiecidos en o Articulo 1.04 de! Titule | def Regamento Genesl da
Tasaciones del Pen.
Wi aon (¥} la cpite) Farametros Urd. 0N aerior CUadeD g SGatans ia Des.
Eom Espediicar | ]
Tiutacion e necipeién Principal | P B ] N Facha:
Ofroa I ]
| | 2 DATOS CEMERALES
Cliants ]
Propietariofs) [FULIENA LIBERTAD DEL AGUILA MESCO |
Ocupants [Propisano ] |
Gaoraiarancias | [E T T | [ tongma | -rozsin | (%) Dt sl e Maga
Ubicacian IFON ANDAHUAYLAS NF 255-960-968-972-360-9668-958, E50. DEL JR. MESA REDONDA - CALLEICN DEL GIGANTE N 955
055-065-077-955-991, TIENDA D-13 - TERCER PIS0, DISTRITO DE CERCADO DE LIMA, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE
Saqun Partia Becironica LilA
Lllm ANDAHUAYLAS NP 956-295, INT. 314 (HOY TIENDA 0-13), DISTRMO DE CERGADD DE LIMA, PROVINCIAY
Saqun Predio Urbang [DEFARTAMENTO DE LIMA
Ubicacion IRON ANDAHURYLAS NF 955-050-968-072-560-968-008, E5C. DEL JR. MESA REDONDA - CALLEJCN DEL GIGANTE N 055
855-055-077-355-991, TIENDA D-13 - TERCER PIS0, ISTRITO DE CERCADO DE LIMA, PROVINCIA Y DEPARTAMENTC DE
Saqun Inepeccion Ocular LIk
Caratereticas del Sechor y del Enforne
Tipa g Zona Urtana Diemnanda ! Interes Media
Usa Pradominants Zonificacion ZTE2
Degamalio . Esadonann Atura e Edificacian = 7]
Nivvel SOCI0RCONOMmiCD ‘velocidad de Cambio Lenia
Tenidendia del Desarrolio Lirbana Estada de Conasrvacion Buens
Equipamisnin gl Entomo Nivel 08 Mivsi ds Equipamisnio
Escolar Escso Areas Verdea Escas0
Infrasstruchura de Servicio Urbano del Entorno Tiene Calitad Estado de Conservacion
ias Asfaitadas H e hueno
Verstas : =5 T
Alcantrillade Wedo =
Agua Potable eciy Bueno
Alumbrade =5 Bueno
vizs Principaies del Enbomi
Avenida 1 Avanida 2
Avenida 3 Avenida 4 |
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Informaciéon General Comparable 7:

joto  Propési
Alcance y Limitacionss.

.

Matodologia empkeada

Oiros

Ubicacion

Sagun Partida Elscironica
Ubicacion

Sagun Predic Urbano
Umigacion

Sagun Inapecsion Ocular

Tipo g Zona
Use Predominants

Vias Asfaltadas
Veradas
Alcantarillado
Agua Potabis
Alumbrade

Wias Principates dal Enforma
Avenida 1
Hvenida 3

(hlayer o 6] b spce)

Trhulacidn & Inacripeidn Principal

Caraterimficas oel Sector y del Enborna

Infraestructura de Servicio Urbano del Ermrno

CAPITULD I. MEMORIA DESCRIPTIVA

Determinar & Vake Comercial e inmueble para fines de Garantia Hipotecaria

La Valuacidn o Predio Urtiana consists e 1 d=teeminacion dal Valor ge ioaos SUs componantas en tEmings de Tamens,
Edfficacionss, Obfas Complementanias & nstalaciones Fias y Permanentes. Durante | vista S 5 diseon b faciidades para ks
inspeccion ccular y loma de regist fobograsioo al infenior gl inmustie.

Reglamemo NBWHETMMM—RM.MWE—M?WIHIMESU modificatonia 13 LML

N 265-2012-VIVIENDA, Resolicion 5.5.5 N° 11356-2005 para |3 osteminacion del valor de realizaciones &l mercaso.

Se wilizan ks Metosos Cirects (Comparacion, Cosios) establecidos en & Articul 1,04 del Tiul | 02 Reglamento Generl 48

Pariida Registral Predm.h:mu Flanos CRl
Joms |Espedficar [ |
[ Paraa Eledrinica | LS Fecha:

2. DATDS GENERALES

[INVERSICNES MIL CETALLES SAC. ]
= — 1

1 [Cecomn l
[ | -tswsr | [ _iongma | Troeer ] " Dton cbteridos Soogle Ueps

IJr&mmuhmﬁm,mzmuﬁd-mmeﬁammmcem,mmymuem |

I.l.l'-\.mN'ﬁm.hLN'1ﬁd.DEﬁbMBm,PmﬁshywmdeLhu |

IJrhmuhmﬁanmﬂmuﬁa,muammwamneum |

CONSIDERACIONES URBAMAS DEL ENTORMO

Urtana Demanda / Intersa : edia
Comernzo Zonificacion . : ZRE
Esiacionany Altura de Edificacion H Media
Esiraio Medio Welocidad de Cambio N Media
Comsolidalo Homonenso Estado 8s Comssrvacian : Bueno
Nivved de Equipamisnio Nivel de Equipamisrin
Anundante Estacicnamisnto :
SufGEnts Areas verdes : E5cas0
Suficients Zonas Recrealivas H Escaso
Tiers Calidad Esfado de Conssrvacion
Compietas = Dequir
C Media Fisguiar
C Medo Reguiar
Saaiaid = e
C Med Rieguiar
Avenida 2 : A Nicoias g Femla
Avanida 4 N




Informaciéon General Comparable 8:

Objeto y Propasito
Alcance y Limitaciones

Seqgun Inapecsion Ocular

Cardbermticas del Sector y del Enformo
Tipo de Zona

GAPITULO . MEMORLA DESCRIPTIVA

1. ANTECEDENTES
Determinar & Viakor Comencil ded nmuebie para fnes Judicaies
L Valuacion oel Predic Lbant consists en @ oeienminaciin tel Valor e 005 SUS COMEONEnes en Keminas oe Temeng,

Edificaciones, Dﬂ-ascwpﬂmﬂaselnsﬂmes Fias y Pemanentes. Durane [ visita NO 52 disron |2 faciidades para la
nspeccidn oGuar i 1ma o2 regisin fgrafico i intenior del inmuetie.

RBQMNMGETBSB&?EHPH\:I-RM Mliﬁ-mmywrmdﬁm'ialam

N® 266-2012-VIVIENDA, Resoiucon 5.8.5N° 11356-2008 para i detenminacion del valor de realizaconss & merado.

Se uiiizan ios Mstodos Divecios (Comparacen, Cosios) estableckios &n el Artizulo 1.04 del Tk | del Regiamenio General d2
Tasatones del Perl,
[Fartida Regisiral Predi Uehano cri
Parametos b, Tasacon anterior uad de acabados Memoria Des.
otrs
e | u-._ Focna —

2 DATOS GEMERALES

|mmucmnemswosm |
|CELS CUT PUCRA y GUILLERMNA MERMA CHAISA |
| secesconoce | | |
T Tems | [ ogoe | o | e T L ——

. Andarusyias Ne 956 — 060 - 958 - 072 - 080 - 538 - 994 Esquina del . Mesa Redonda - Calkejon del Giganie N9 053 - 950 —
0655 — G7'7 — 585 - 401 Tienda A 2, Distiio Cencada de Lima, Provingia y Depariamento de Lima,

|Nusepnpmimiimﬂmd5n

| x. Andaruaytas Ne 056 — 960 — 968 — 972 — 980 — 988 — 998, Tienta A - 2, Distilo Corcano 02 Lima, Provinga y Departaments de
Lime.
Urtara Demanda ! Inferés : Meda
COmErgo Zonificacion : ITE:2
En Renovacon Alfura de Edificacion : Ala
EH alocidad e Cambio : Meda
Consoliiada b Estada de Consarvacion : Feglar
Nived de Equipamisnto Nived e Equipamienio
Hsm.rm Estacionamiento : Estass
Araas verdea : SURGENIE
SECENE Zonaa Recrsativas : SURGENIE
Tiene Caiidad Estado de Consanacion
[ WD Regda
Complets iy Feguar
C = Regua
[ WD Regua
Completas Medio Feguar
DG Awenida 2 : NICDias e PEia

[ g | Auvenit 8 2 —
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Informaciéon General Comparable 9:

Obijeto y Proposita
Alcance ¥ Limitaciones
Reglamentacion

Metodologa smpleada

Documentacion Proporeionan
(ks con {6} b opoice]

Titulacion & Irscripcion Principal
Oitros

Cliants

Propietariols)

Ocupants

Gaorsfenencias
Ubicacicn

SaqUn Partida Electrdnica

Ubicacion
Saqln Predio Lrbano
Ubizacion

Sagin Inspeceion Ocular

Caractermticas del Sector y del Enferne

Tipo de Zona

Uad Pragominants

Dasarmolin

Nivel Socioeconomics

Tendencia gel Desarrolic Urbana
Equipamisntn del Entoma

Comereial

Escolar

Asistencial

Vias Asfaitadas
Versias
Alcantarilago
Agua Patable
Alumbrags

Wias Principales del Entomo
Avenida 1
Avenida 3

Infrasstructura de Sarvicio Urbano del Entomo

GAPITULO | MEMORIA DESGRIPTIVA

Det=nminar & Vaior Comescial gel inmuetis para fines de Garamia Hipolecana
La valuackn es con Enes de conccer @ Valor Comestial y de Realizacion del nmustle.

Regaments Nacional de Tasaciones del Pend - RM. Ne 126-2007-VIVIENDA y su modificatoria | RM.
N" 265-2012-VIVIENDA, Resolucion 5.8.5 N* 11356-2008 para 13 determinacion del valke ge realzacionss & marcado.

Se utiizan los Métodes Dirsclos (Comparacion, Cosios] estbiesons en = Aricule 1.04 del Tiuke | o= Reglameno Ganeral de
Tasaconss del Panl

Partida Regisral Predio Urbano Planas CR
Fardmetras Ura. Tasacion anterior Cuzdra ds acabados Memoria Des.
[Jotres | Especificar I ]
I Fartida Decronica ] Ne: Fecha: 10-fe-20 15
1 |
2 DATOS

[iosE Luis Avma pax ]
[iosE Luis Avma paxl ]
1 Ergpisiang | |
T Dottt G Uiz

JIRON ANDRHUAYLAS 956-560-965-972-360-388-988 ESQ. DEL JR. MESA REDOMDA - CALLEJON DEL GIGANTE
NUMERD 853-250-855-977-585-991, TIENDA A-22 (SOTAND), DISTRIDD DE CERCADO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO
CE

JF. ANMDAHUAYLAS N"056-995 Int. A-22, GALERIA COMERCIAL MINA DE OR0 REF. ESQUINA CON JR. MESA REDONDA -
[CALLEJON DEL GIGANTE 353-853-56, DISTRIDO DE CERCADD, PROVINCIA Y DEPARTAMENTD DE LIMA.

JIRON ANDAHUAYLAS 356-960-565-972-080-086-908 ESQ. DEL JR. MESA REDOMDA - CALLEJON DEL GIGANTE
MUMERO 953-355-965-977-085-991, TIENDA A-22 [SOTANC]), DISTRIDD DE CERCADO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO
DE LA

Uriana Demanda | Intsrés : Meda
Comercia Zonificacion : ZTEZ
Esiaconano Altura de Edificacion : Media
Medio Bajo Velocidad de Cambio : Lents
Consoiidado Homogenea Estado de Conservacion : uend
Nivel g8 Equipamisnty Hivel g% Equipamiento
Estzcionamiento : Escaso
Estasn Areas Verdes : Estaso
Escasn Zonas Recreafivas : Muy Escast
Tians Calitad Estado o Conservacian
I Medio Buem
Completas Medio Euem
Com| Medin BUEMD
Compeas WEdio ET
Com| Medio BUEMD
Avenida 2
st
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Informaciéon General Comparable 10:

CAPITULOI. MEMORIA DESCRIPTIVA
1. ANTECEDENTES

Obijeto y Proposito : Deteminar e Valor Comestial 02 inmuetie para fines o2 Garantia Hipotecara
Alcanca y Limitacionsa : 52 Iia recibide del propietanc L5 facliates necesaras A efeclar |3 nspeccian ooular del inmustie,
Reglamentacion - Regaments Nadonal g¢ Tasaciones oaf Penl - RUM. NP 126-2007-WIVIENDA ¥ S Modicaiora @ RM.
N™ 266-2012-WIVIENDA, Resolucion 58.5N" 11355-2008 par Ia determinacion dal vakor de realizaciones el mercado.
Mstndoiogia smpisada : Sewiizan s Metodos Directos (Comparacon, Costos) o en e Articui 1,04 ded Tiko | ded Reglamenty General de
Tasacienes del Perl.
Documentacion Proporcionada : Partida Registral Predic/Urbang Panos CRi
e e () bn it} Parametos L. Tasacion ankerior Cuadro de acabados Memona Des.
Jotres |Especificar 1 ]
Thuaciins mscrpin  Prncipa - P B - Focna
Ofroa N | |
2 DATDS GENERALES
Chientes :  [DocElELRL |
Propietaringz) : |imporaconss Marjorie SAC. l
Ceupants | Frogietari [ |
Gecrafaencias : | Laihud -12.0530432 | | Longeiud | -Fro@Tanay | [ i bwion Jesghe bhigni
Sagin Farf . |Tkm111-mmpmjmpmummmuemueummymmmm |
Ubicacién Puns N 650 7L 111, Dsiro de Cersan d Lima, Provincia g2 Lima.
Saqim Fredio Urbano - : me, HEIE T
Ubicacién : M111-mmﬁmmmmmmmuMmymmm |
‘Sagn Rspaccion Ocular \
Caractensticas del Sector y del Entomo
Tipods Zona : [omana Demanda | Intanés Meda
Usa Fredominants : Zonificacion ZTE:2
Deaarrolic . |Eseonane’ Altura e Edificacion Ea
Nivel SOCiosconomicn Esirai Velocidad de Cambio Lents
Tendencia del Desamolio Urbano Estado de Conservacion Buena
Equipamiento del Entorno Hivel de Wivel de Equipamient
Comercial : Abundante. Estacionamisnts Muy Escaso
Escolar : |Bscaso Areas Verdes Escaso
Aaimtencial Escasy Zonas Recreativas Sufcente
Infrasstructura oe Sarvicio Urbana oel Entorno Tiang Calitiag Esfano 08 Consarvacion
wizs Asfaltadas [ Medn Regquiar
Veredas I Wedn REqUEr
Alcantarillado : I;mﬂ;las Medio Buena
Agua Potabis : Media Buena
Alumbrado o |Comptas Medio Buena
| MeolsgePemia |
I




joto y .

Alcancs y Limitaciones

Reglamentacon

Metodolog smplkeada

Documentacion Froporcionada
e e () I open

Thulacion & Inacripcion Principal

Dlres
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Informacién General Comparable 12:

CAPITULOL MEMORIA DESCRIPTIVA

Determinar &l Valor Comercial el inmustie para fines de Garania Hpolecarn

La Valiacion del Presio Ursans consist en b detsrminacion del Valor de i00s sus companeniss en Eemings de Temens,
Ediicaciones, Obras Complementanias & instalacionss Fijas y Permanentes. Durante la visita 51 52 deron las faciidades para &
inspeccion Boular y oma de registe Rograico al insrior ds inmusie.

Reglamenty Maconal de Tasaciones del Perd - RM. N®125-2007-VIVENDA y 5u modificalona @ RUM.
N'256—2|]12—VW'EHD'|,RESIEI.ID'6HEB.EN' 11356-2008 mmmﬁuﬁnmmm realizacionss & mermann.

Se utizan ks Métodos Direcios [Comparacian, Costos] establecidos en & Articulo 1.04 del Tituo | del Reglamento General de
Tasaciones g2 Penl

e Herse B
[owes [especicar [

[ Tiaica Eecon ]

CRI
Memora Des.

]
e e |
| |

v —TE—]

2 DATOS GENERALES

Cliantz IIMP(RTmE&M.ﬂEﬂ. |
Propistariofs) | Y e ]
Ocupants | [esocupado 1 1 |
Beorafarancias | Lahtud | -12 052645 m | -77 027585 | (1 Dhtem et Crmggn B
Ubiicacidn WJIRDN CUZCO N™ 626-640, LOCAL N™ 4295 - TERCER FIS0, DISTRITO DE CERCADD, PROVMCIA Y DEPARTAMENTO DE
Segun Parfida Elecironica LikA
Ubit:atidn : -
SBgI'HP ia Urbano |m1mmﬁmmmum |
Ubiicacidn JIRDN CLZCO N* 626-540, LOCAL N~ 4295 - TERCER FISO, DISTRITC DE CERCADS, PROWINCIA Y DEPARTAMENTO DE
Sequn Inapeceion Coular Linas
Carateristicas osl Sector y oel Enfomo .
Tipo da Zona Urbana [Desmanda ! interas : Fuete
L0 Pregominants COMENa Zonificacion : (1]
Desanmollo i Crecene Atura de Edificacion Media
Hifvel Socioecondmics Esirain Med ‘velocidad de Cambio Rapiia
Tendencia dal Desamalio Urband CONS0iIa00 HOMODENED Estado de Corsenvacion EUEND
Equipamianin del Enbarma Ml I‘IBE! amigrin Hivel da i ianko
Escolar Suicenis Areas Verdes Escasa
Infraesimuchura de Sarvicio Urbana del Enforno Tiana Caidad Estado e Conservacion
ias Asfaltadas : Compietas Medio Bueno
Veredas N [= Medio Buenc
Alcantarillado Compietas [ Bueno
Agua Potable [£ Medio Buene
Alambrado Compietas Nedio Bueno
Wiz Principales del Enforno
Avvenida 1 Avenida 2 | HUANTA @ |
Avenicda 3 Avenida 4




Informaciéon General Comparable 19:

Otjeto y Proposite
Alcance y Limitacionse
Reglamentacion
Mstodologia empleada

 TRSRp S R—

Titulacion & Inscsipeion Principal
Oiros

Ubicacion

Segln Partida Electrénica
Ubicacion

Sagln Predio Urbano
Ubicacion

Segln Inapeceion Ccular

Carateristicas gel Sactor y ol Entame
Tipo de Zona
Usa Predominants
Desarmolice
Nivel Sociveconomico
Tendencia del Desarmolio Urbano
Equipamiento del Entormo
Comercial
Escolar
Asistencial

Wizs Asfaltadas
Veredas
Alcantarillado
Agua Potabila
Almbrags

Wiaa Principalea oel Entorna
Avanida 1
Avenida3

Infragstructura de Servicio Urbano del Entome

Determinar &l Vake Comestial g2 inmueble para fnes de Garantia Hipotscana

5S¢ ha recibido del propietan s faciidades necesars par efechuar I nspection ocular del nmustie.
Reglaments Nagonal de Tasaciones dai Perll - RUM. N2 126-2007-VIVIENDA ¥ 5u modiScatorna b3 RAL

N" 266-2012-WIVIENDA, Resolucion S.8.5 N* 11355-2008 mhmﬁﬂdﬂuw&mﬁ &l mercada.

Se wiizan ios MEtdes Diectos (Comparacion, Cosos) e5EbECiaos en & Acuo 1,08 0el Thuk | 02 Regiamenn Genenl o8
Tasaciones del Pesll.

Pa'maﬁrgm PrHlio!Jmam Fanos CR1

Parameos Urb. Tasacion antenor Cuadno de acatados Miemena Des.
ores lesecicr [

Faits Eecionics : Fecha:
[ Ficha REgesal - 5005

2 DATOS GENERALES

I-ESIMESIITE'I:EIR.L

Ricando Haman Aqui Maritza Doiores Cuba Rivems

[ evosietria |

-12.053241 I Tongiud I -TT.036376 I} Deesi bimnien Qecgla blags

Phamnhmnﬁmmmm-mwm.mmmmymmm.

|.k.c-|.m N" 716 Dpi 301 Int TOWA, Diskilo del Cenado de Lima, Provinga y Deparamento de Lima.

Phumuhm?iﬁmmmm 31 - Tencer Piso, Distrits del Cencade, Provinga y Departamento de Lima.

Urbana Demanda { Interes : Fuete
Comeri Zonificacion : IIE2
Estaconans Alfura de Edificacion - Meda
[Estraio Velocidad de Camiio : hua
Estado de Conservacon Bueno
Nivel de Equipami Hivel de Equi d
= £ £ v -
Jraas Verdes Sufcent:
Zonas Recraativas SuficEnts
Tiens Calidtad Esfado de Consenvacion
[ Medin Bueno
|Compistas NEdio BUEND
= = =
Medio Euena
[Eompits [ BlEno
| FuADancay | Avenida 2 : i, Nicoias 0e P
Avenida 4 T | ——
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Informacién General Comparable 27:

GAPITULOL. MEMORIA DESCRIPTIVA
1. ANTECEDENTES

{Objeto y Propisito : Deferminar e Velor Comercinl def immusiile pars Snes de Gamntis Hipolecasia
Alzance y Limitaciones E L= usluscicn &5 con fines de conocer o Valor Comescial y de Realracion del inmussle.
Reglamentacian :  Fegamenis Naciorsl de Tasscicnes dal P - FML W9 T72-2016-VIVIENDA.
Resalucidn 355 N* 113562008 pam la deteminaciin dal valor de neskzacian en o mercada.
Metodologia empleads : Seutiizan los Méldes Directos (Compamcian, Costos), o indivecios estsblecidas en el Aticuo 3. ingiso 3.1.5 def Tikula | del
Reglamenio Gensral de Tasaciones del Pesi.
Documentasion Froporsionada Fradic Urbana Panas Ecm
e con 6] i opetn) [mnmicn mrience Cumdeo de mcabadon Mzmosia Des.
Exgecificer | |
Titulacion & Inscripeion Prncipal : [ Parfidn Blectani ] he: Fesha:
Ouros B | |
2 DATDS GENERALES
Chente ;[ MECETACIONES IMPORT WILLYS SRL |
Propietariofs) : [LuS MARCIAL LORENZO RAMIREZ ¥ LIDA CACERES QUISPE ]
Ocupante : EN POSESION DEL BROFIETARID ]
Groreferencias : [ ewd | EmEE | [ Lesgmd | oS | T T ——r—
Ubicacién : Im
Segin Partida Electrénica DEFARTAMENTO DE LIMA.
:;;'“I.:'"ﬁ:";dh T ; |.R. CUZCC N= 572, INT. 39, DISTRITO DE CERCAD( DE LIMA, PROVINCIA Y DEFARTAMENTO DE LIMA. |

Ubicacson
Segiin Inspeccion Ocular

3. CORSIDERACIONES URBANAS DEL ENTORND

Caractersticas del Sector y del Entorne

Tipe de Zona : Urbars Demanida | Interés
Usa Predominante : Comemio Zonificacion
Desamollo : Estacionan Altura de Edificacian
Kivel Socioeconomico E Estraio Medio 5dzd de Cambio
Tendenciz del Desamollo Urbans E ‘Conscliindc Heleogeneo Estado de Conservacion

Equipamient del Entormo Mivel de Equipamienio
Comersial : Estace &
Escolar : Arezs Verdes
Acistencial : Suficianis Zonas Recreativas

Infraestructura de Servicio Urbano del Entorme Tiene Calidzd Estado de Conservacion
Vs Asfaladas : Completes W=dic Bueno
Veredas E Complstss Medio Buzna
Alcantarillads E Completss Medio Buzno
Agua Potable E Completss Medio Buzno
Alumbrado : ‘ompeekas Medo Bucno

Vizs Principales del Entoma

Avenida : AEANCAY Hovenicda 2 : NICOLAE DE FIEROLE
Avenida 3 N Hovenida 4 N
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Informaciéon General Comparable 31:

CAPITULO L. MEMORIA DESCRIPTIVA
1. ANTECEDENTES

Objsto y Propdsito T Determingr & Vaior Comercial gel inmusble para fines o Garantia Hipotecara
Adcanca y Limitacionss L3 valuacidn es con nes de conoter & Valor Comercil y de Realizacdn del nmusble.
Reglamentaciin . Regiamenis Maciorol e Tasacones ol Pend - RLML Me 1722016 VIVIENDA.
Resoiucion 5.8.5. N* 11356-2008 {Para [ deserminacion del Vakor de Realzacion en o Mescado).
Watodologia smplsada : Seuslizan los Métados Direcios [Comparacin yio Costos), o Indinecios estableddos en & Articeo 3. Incso 3.1.5 del Tituo | odl
Reglamentc Nacional de Tasaciones del Penl.
Documentacion Proporcionada s Fartia Regstal Predio Lrbano Planos CHI
[T p— Faramesos Urb. Tasaciin antesior Cuman de acabados Memona Des.
o Especificar I ]
Tiacinsnacrpsin  princpal ;[ Panmeeaem ] " e
2 DATDS GENERALES
Clianta o |RAMCS RACS JOSE ALEERTO 1
Fropistariogs) : [LOVCUALATWE SALLUCA DE TORIBID ]
Ocupants g | Propieiario ] | ]
Georafarenciz ] [E T == | [ Longiud | -7OE76IS [ Detis i Gersgin s
r - g |mmrmmmm&qmm,m;m@m I
Ubicacion n E :
‘Sequn Pragio Urtano |’“ e |
m 2 : |j&1mwmmwaﬁmm,nuk¢yw¢m I
Saqun inapaccion Ocular i
Caracteristicas del Secior y del Enfoma
Tipa de Zona : Urbana Demands | Inbsréa H Fuere
Liso Predominants 5 Comenzo Zonificacion : Fa=
Desarrollo = Eslagonanc Alhura de Edificacion 2 Al
Hivel Sociosconomico : mﬁ Velocidad de Cambic i Lenta
Tendancia del Desarolo Urbano = Estado de Conservacion H Bueng
Exquipamienta el Entoma Hivel g% Equipamismn Mivvel de Equipami
Comeral : Juhay Abundame Estacionamiento = No Exse
Escalar x Estas0 Arem Verdes 3 My Estaso
Amstencial = Es@s0 Zonas Recreativas H Escasn
Infrassimuctra de Senvicio Ursano del Entomo Tiena Calidad Estato 08 Consarvacon
viaa Asfatadas : Compietas [T BuEm
Vel 3 CompEts Medi FEgulr
Alcantanillado = Compisias Alin Buend
A Polabis = [ Alin Euend
Alumbeass 3 Compietas Nedin BuEnD
vias Principaies del Entoma
Avenida 1 o Rbancy | Avenica 2

Avenida 3 O . venica 4
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Informacién General Comparable 41:

jeto y Propbai
Alcance y Limitaciones

Matodologia empleada

Documentacion Proporcionada

Titatacion & Inacripeion Principal
Oiros

Cliante

Propistario(s)

Ocupants

Gaorafrensias

Ubicacion

Segun Partida Elecironica
Ubicacion

Segun Predio Urbano
Ubicacion

Segun Inspecsion Ocular

Caratermficas del Sactor y del Entorno
Tipo e Zona
\Usn Predaminants
Dasamolie
Nivel Socioecondmico
Tandencia del Desamalio Urbano
Equipamianto del Entomo
‘Comercial
[Ezcolar
Anistencial

vias Asfaltadas
Vieqedas
Alcantarillade
Agua Potabis
Alumibraca

Wiaa Principales del Entorne
Avenida 1
Avenida 3

(e con (€] b apoin)

2. DATDS GENERALES

Infraestructura da Servicio Urteno del Enbomo

Determinar & Vakr Comercial dal inmuabie para fines de Garantia Hipotecaria

La Vallacin o2 Predio Lrand consisie en 13 dseeminacion del Valor de ioos 5us cOmpananiss en bémings de Temens,
Eﬁﬁmouascwpimnmnase Instalacienas Fias y Permanenies. Durante |3 wisita S 52 disson las faciidades parala
inspeccitn soular y 1oma e registo fobogrco al interior o inmustle.

Reglamenio Nacional de Tasaciones del Fend - FM. N'12&2|IJFWIEI¥II1|\]'SH modificatona 3 FLM
N 35—21]12—‘-“'-'1Emﬂ,m555~ 11356-2008 MBMMWM redlizaciones el mereado.

Se wilizan ks Mesodoes Directos (Comparscian, Costos) estableckios en o Articulo 1.04 del Tiuk | o Regiamento General de
Tasamones ded Perl

Fartida Registral [Predio Lebana Flanos =]
Parametros Ueb. Tasacion anterior Cuadr de acabades Memonia Des.
o |Especicar | |
= — . [T g

[ MR LUZ ENFICUET PALOMING ]

[MARA L7 ENROUEZ PALONING |
L__Popes || ]
| Labiud -12,052069" | Lnrﬂ | -17.025053" | [ Dt cibienices Googes epes

|.r.Paurn—c.!e.mﬁ:wN'BEu,TimﬁaHﬁ,DisﬁbcmueuqundayDepmmneUm. I

P.mnwﬂs&—ﬂﬁqIrt.Hlﬁ.DislrﬂnmmnmUm,PmﬁarDepiwmmmu I

P.mnwﬂs&—ﬂﬁqIrt.Hlﬁ.DislrﬂnCmmnmUm,Pmﬁarwmmmu I

wo |

Urbana Demanda ! interés. : Fuere

Comensic Zonificaciin - ZiE-2

Estmcionany Altura o Edificacion : ]

No Agiica Velocidad de Cambio : Media
Consoiidatn Homogenen Eatado 8s COnBanacian : Fzquar
Mivel de Equipamianto Hivvel de Equipamisnic

Abundants Estacionamisnto B Muy Escase
m Aruas Verdes : Escasy
Sufcients Zonas Recrealivas : Escaso

Tiers Calidad Estado de Conssrvacion

Completzs e Requir

‘Compleazs. Wedio FReguiar

Complkias. Medio Reguiar

Complesas = Rt

‘Compleaas. Medio Feguiar

| Amancay | Avenida 2
[ Gy ] Avenida 4 1
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Informaciéon General Comparable 63:

Objeto y Propésito

Documentacion
e i ) b i

Titwlacion & Inscripeon Principal

Sequn Partida Elecironica
Uticacion

Segun Predic Urbano
joxiin
Saqun Inapeccin Ocular

Carateristicas del Sector y del Enforma
Tipao da Zona
LUisd Pradominants
Desaroille
Wivel Socioscondamico
Tandencia del Deaamollo Urbano

\"Bal'ﬁmi_pﬂaaoalﬂ'hm

Avenida 3

GAPITULOL MEMORIA DESGRIPTIVA

Deteminar & Valor Comertial del inmuebie par fines de Garantia Hipotecaria

5e ha necitido del propietars |2 faciidades necesarias par efeciuar |3 Inspecdon ocuar del inmustis.

Reglamento Macional de Tasaciones del Perll - RbL e 172-2015-WIVIEMDA, Resoludion SELS N 11356-2008 mErala
etEMminacin os vakor o ealizacines & mestano.

5 AN s MED0s Direcios (Comparacian, Cosks) estabiscioes en o AMcus 3, 3.1.5 .0 Tituo | 92 Regamend General de
Tasackones o Fenl.

[ iy predourne. e
Parametos Urb. Tasacion anisior L2dr de acabades ermornia Des.
o= [Especicr | ]
[ Farita Eleciiinia ] W Fecn:
[ ]
2 DATOS GEMERALES

uiain Condon Fan y Leonama Conaon |
Foco Hafiez Davia ]
[ Frogietaro ] I ]
[ | e | [ longiw | roses | 11 Dakn chiorike Dixxg Vst

|j&1m-mmwmmwmmammrwmm |

|Jmﬂ‘mn1mmmmmymmm |

|.&t'r1Pa1J|nN'aSD,TianaN' 1088, Dis¥io de Cenzado, Provingia y Depariamento de Lima. |

= Demandsa | Intsréa - Flens
Comenco: Zorificacin 4 ZTE2
Esmoona ARura s Egificacion : el
Estain Welocidad de Cambio = Lena
Consoliface [Estato de Consarnvacion = Feguar
Hivel ga Mivel de Equipamiento
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ANEXO 3

Cuadro de Recoleccion de Informacion
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ANEXO 4

Fotografias de la recoleccion de Informacion
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ANEXO 5
PLANO DE ZONIFICACION
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