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Resumen

El desarrollo de estudios sobre la valoracion, ha generado una evolucién en la agrupacion de las caracteristicas y factores que conforman de
manera tangible e intangible los precios de un inmueble, lo cual permite investigar y conocer la valoracién inmobiliaria medioambiental, cuyo prin-
cipal objetivo es determinar como el medio ambiente esta implicito en el valor final de un inmueble. Con este estudio, se pudo determinar todas
las caracteristicas medioambientales (medio biético, abictico y cultural) y las caracteristicas propias del sector y las que conforman al inmueble.
La investigacion se soportd en los métodos de valoracién de la economia ambiental, en especial el método de los precios heddnicos, el analisis
estructural de la prospectiva estratégica y el método Delphi o consenso grupal. Obteniendo como resultado, que cuando se valora un inmueble por
el método de mercado sin considerar el aspecto medioambiental existe un demérito de 20,81% aproximadamente sobre el valor final del inmueble,
y en consecuencia, cuando se realiza la valoracion considerando al medioambiente existe un incremento en el valor de aproximadamente 44,96%.
Pudiendo concluir que cuando se compra un inmueble no se adquiere un area de metros cuadrados de construccién, sino se esta comprando un
entorno con toda una gama de caracteristicas y atributos que lo conforman. La relevancia de la investigacion, es que hasta los momentos en la
region no se han realizado estudios similares donde se emplee la prospectiva estratégica para la valoracion inmobiliaria medioambiental.

Palabras clave: Analisis estructural, valoracién inmobiliaria, precios hedénicos.

Environmental Real State Valuation
Abstract

The development of valuation studies has generated an evolution in the grouping of the characteristics and factors that form a tangible and intan-
gible form of the prices of a property, which allows to investigate and to know the environmental real estate valuation, whose main objective is to
determine how the environment is implicit in the final value of a property. Through this study, it was possible to determine all the environmental
characteristics (biotic, abiotic and cultural environment), traits of the sector and those that make up the property. The research was supported in
the valuation methods of the environmental economy, especially the hedonic price method and the structural analysis of the strategic prospective.
Obtaining as a result that when a property is valued by the market method without considering the environmental feature there is a demerit of
approximately 20,81% on the final value of the property, and consequently, when the valuation is done considering the environmental appearance
there is an increase in the value of the property of approximately 44,96%. Being able to conclude that when buying a property is not acquired an
area of square meters of construction, but is buying an environment with a whole range of features and attributes that make it up. The relevance of
the research is that until the moments in the region, similar studies have not been carried out where the strategic prospective for the environmental
real estate valuation is used.

Key words: Structural analysis, real estate valuation, hedonic prices.
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Introduccion

En los ultimos afos, se han desarrollo estudios
sobre la valoracion y la evolucion de los precios de in-
muebles, debido a la existencia de la agrupacion de un
conjunto de caracteristicas y factores que conforman
a dichos inmuebles, motivando a los especialistas en
el area a investigar y conocer de forma mas profunda
y detallada las diferentes vias para determinar dichos
precios implicitos en cada uno de esos factores.

El propdsito de la investigacion es conocer di-
chas caracteristicas implicitas desde el punto de
vista medioambiental, lo cual permita evidenciar si
los procesos de valoracion llevados en la actualidad
consideran esos aspectos de los inmuebles. En este
sentido, se ha observado un crecimiento acelerado
en los precios de las viviendas, donde esta se em-
pieza a considerar como una mercancia, cosa que
econdmicamente es peculiar, debido a las diver-
sas caracteristicas de construcciéon y que la hacen
diferente del resto de los bienes que pueden ser inter-
cambiados comercialmente, generando una oferta y
demanda dentro de un mercado comun.

Por consiguiente, esa gama de caracteristicas
que conforman a dicho inmueble actualmente se con-
sideran implicitos dentro del precio de venta que se
encuentra registrado en el mercado, el cual suministra
todas las transacciones de bienes con caracteristicas
iguales o similares en un momento dado. Se puede
decir entonces, que los bienes que se comercializan
en un mercado por lo general son un agregado de ca-
racteristicas, factores o atributos que el comprador no
puede comprar por separado, debido a que no existe
un mercado independiente.

En consecuencia, de lo anterior, si un bien es en
realidad un conjunto de atributos, esto indica que el
precio del mercado debe ser un agregado de todos
los precios de esos atributos de manera individuali-
zada. Esto indica que cuando se compra un inmueble
no se adquiere un area de metros cuadrados, se
estd comprando un entorno con toda una gama de
caracteristicas que lo rodean. Partiendo de los plan-
teamientos anteriores, es oportuno considerar la
metodologia del analisis estructural prospectivo y la de
precios hedonicos para corroborar y evidenciar si en
realidad el precio de referencia que ofrece el mercado
esta considerando dichas caracteristicas o atributos.
Por consiguiente, esta investigacion se orientd a ca-
racterizar el entorno medioambiental en la valoracion
inmobiliaria, con el fin de evaluar las variables que se
ven involucradas en dicho entorno urbanistico, lo que
permiti6 mediante la consulta a expertos en el area,
crear un patron de medida establecido mediante el
uso del analisis estructural y precios hedoénicos.
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Bases Teoricas

Planificacion Territorial y Economia Ambiental

De acuerdo a lo establecido en la Ley Organica
de Ordenacion Urbanistica 1987, la planificacion ur-
bana es una actividad orientada a la planificacién y
disefo del espacio bidimensional de la ciudad. Es el
conjunto de instrumentos técnicos y normativos que
se establecen para ordenar un territorio, municipio o
area urbana de tal manera que el uso del suelo que-
de regulado para su transformacion espacial. Segun
el articulo 16 de la Ley Organica de Ordenacion
Urbanistica de Venezuela se establece un sistema
de planes de ordenacion urbanistica, del cual forman
parte: el Plan Nacional de Ordenacion del Territorio,
los Planes Regionales de Ordenacion del Territorio,
los Planes de Ordenacion Urbanistica, los Planes de
Desarrollo Urbano Local y los Planes Especiales y
Particulares.

Por otra parte, la Ley Organica para la Ordenacion
del Territorio 1983, establece que la ordenacion del te-
rritorio, es la regulacién y promocion de la localizacién
de los asentamientos humanos, de las actividades
econdmicas y sociales de la poblacion, asi como el
desarrollo fisico- espacial, la optimizacion de la explo-
tacion y uso de los recursos naturales y la proteccion
y valoracion del medio ambiente, como objetivos fun-
damentales del desarrollo fundamental.

Es por ello, que para llevar a cabo estudios del
territorio desde el punto de vista ambiental, se debe
hacer considerando la economia ambiental como una
rama especializada de la economia, que incluye los
problemas del control de la contaminacion, el cambio
climatico, la proteccion del ambiente natural, la con-
servacion de los recursos escasos, la biodiversidad
y los instrumentos econdmicos; problemas en la de-
finicion de los mercados que tienen una influencia
minima o nula, pero en los cuales es necesario asig-
nar de manera inteligente vastos recursos naturales
para el bien comun (Gilpin, 2003).

MétodosdeValoracionEconomia
Ambiental

Los bienes y servicios ambientales, segun ha
demostrado la literatura econdémica convencional,
pueden ser medidos teniendo como base la prefe-
rencia individual por la preservacion, conservacion
o utilizacidon de estos bienes y servicios. Los consu-
midores dado sus gustos y sus preferencias, estas,



atribuyen valores a los activos ambientales (Bateman

y Turner, 1992).

De igual manera indican, que, en el marco de la
economia ambiental, se pueden distinguir cuatro mé-
todos de valoracion econdmica del medio ambiente.
Estos son: 1) el método de los costos evitados o in-
ducidos; 2) el método del costo de viaje; 3) el método
de los precios hedonicos; 4) el método de la valora-
cion contingente. Los tres primeros son considerados
métodos de preferencias reveladas y el ultimo es un
método de preferencias declaradas, o alternativamen-
te, métodos indirectos y método directo.

Los métodos directos e indirectos se ubican en
una perspectiva temporal diferente. Mientras los
métodos indirectos intentan inferir la valoracion que
hacen las personas de un hecho que ya ocurrio a
partir de la observacion de su conducta en el mer-
cado, el método de valoracion contingente y sus
variantes presentan una situacion hipotética que aun
no se ha producido (Azqueta 1994, Azqueta y Pérez
y Pérez, 1996).

1. Métodos de Valoracién Directos. Los méto-
dos de valoracion directos son aquellos que
utilizan las preferencias expresadas directa-
mente por los individuos, bien acudiendo a los
mercados reales, o bien mediante mercados
experimentales o hipotéticos, acerca de su
disposicion a pagar por los bienes ambienta-
les. A continuacion, se describen los métodos
mas usuales (Azqueta 1994, Azqueta y Pérez
y Pérez, 1996).

1.1. Precios de Mercado. El| primero de los
métodos es el mas sencillo, aunque tam-
bién es el mas inusual: en los casos en
que el bien ambiental se intercambia en
un mercado, sélo hace falta observar los
precios del mercado para obtener una es-
timacion del valor marginal de dicho bien.
Evidentemente, es inusual porque los bie-
nes ambientales no se suelen intercambiar
en los mercados (Azqueta 1994, Azqueta 'y
Pérez y Pérez, 1996).

1.2. Mercados Experimentales. Otra posibili-
dad es, ante la ausencia de un mercado
similar que hace: definir un producto a
intercambiar, asignar los papeles de ven-
dedores y compradores, y disponer de los
mecanismos necesarios para aclarar el
mercado. Esta es la linea de investigacion
conocida como economia experimen-
tal, iniciada por Vernon Smith, y que se
ha utilizado profundamente para disefiar
mercados, pero también para el estudio
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de politicas de regulacion ambiental y en
algunos casos para estimar valores am-
bientales (Azqueta 1994, Azqueta y Pérez
y Pérez, 1996).

Valoracion Contingente. Es uno de los
métodos de valoracion ambiental mas apli-
cada, la cual tiene como objetivo principal
que las personas declaren sus preferen-
cias con relacion a un determinado bien
o servicio ambiental, en lugar de realizar
estimaciones sobre la base de conductas
que se observan en el mercado, (contin-
gent valuation) (e.g. en Bateman et al 2002
citado por Gilpin 2003).

Métodos de Valoracion Indirectos. Los mé-
todos de valoracion indirectos buscan inferir
la valoracion que hacen los consumidores a
través de las decisiones que toman en su bus-
queda de la utilidad (Cristeche y Penna, 2008).
A continuacion, los mas utilizados:

2.1. Costos evitados. El método de los costes
evitados se utiliza cuando el bien ambien-
tal y el bien de mercado son sustitutivos.
Se suele utilizar no tanto para valoracion
de recursos naturales, sino mas bien para
efectos sobre la vida humana.

Costo del Viaje. El método del coste del
viaje (travel cost method) ha sido pro-
fusamente utilizado, tanto para valorar
espacios naturales desde un punto de vis-
ta recreativo, como para valorar mejoras
realizadas en dichos espacios naturales.
Precios Hedonicos. La idea del método
del precio o de las variables hedodnicas
(hedonic prices) consiste en determinar en
qué manera el placer o molestia de consu-
mir el activo ambiental afecta al precio de
una serie de bienes para los que existe un
mercado perfectamente definido.

El método de precios heddnicos es uno
de los métodos de valoracion economi-
ca mas antiguos y de los mas utilizados
(Haab & McConnell, 2002 citado por Gilpin
2003). Las personas adquieren bienes en
un mercado, porque €sos tienen una se-
rie de atributos que les satisfacen alguna
necesidad, qué en la terminologia clasica
significa “valor de uso”.

Segun Hufschmidt et al (1983) y Freeman
(1993), citados por Gilpin (2003), las vi-
viendas corresponden a una clase de
producto que son diferenciadas por ciertas
caracteristicas. Esas caracteristicas inclu-

1.3

2.2

2.3
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yen la de construccion, la del urbanismo
o vecindario y las ambientales (abidticas,
biotico, cultural).

Partiendo de este concepto de precios
heddnicos se realizaron los analisis
correspondientes a la investigacion, to-
mando la idea basica de que un cambio
en una caracteristica o atributo bajo la
Optica econdmica cumpla con los deseos
de bienestar de una persona superando
las pérdidas, admitiendo que una perso-
na acepte esa pérdida en virtud de ese
cambio.

Analisis Estructural

Respecto al analisis estructural Godet (1997),
plantea que es una herramienta disefiada para el en-
lace de ideas. Permite describir el sistema gracias a
una matriz que integra a todos sus elementos cons-
titutivos. EI método corresponde al estudio de esas
relaciones, para encontrar las variables influyentes,
dependientes y esenciales para entender la evolucién
del sistema y predecir su comportamiento futuro. El
principal mérito de este método radica en la ayuda
que presta a un grupo para plantearse las buenas
preguntas y construir la reflexidon colectiva.

Es una de las herramientas mas usadas en el
estudio de futuro, disefiada para vincular ideas. Con
esta herramienta se pudo describir los elementos que
conforman el medio ambiente, mediante una matriz
que unio todos sus componentes. Mediante el andlisis
de estas relaciones, el método permitio destacar las
variables que son esenciales para el establecimiento
del precio final de un inmueble.

La metodologia del analisis
estructural

La metodologia empleada para el desarrollo de la
investigacion fue la planteada por Godet (1997), re-
ferente al analisis estructural, lo que permitid realizar
una caracterizacion de las variables que estan pre-
sentes en los inmuebles, y asi realizar un analisis de
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la influencia que tienen las mismas en la planificacion
urbana, lo que facilité el levantamiento de la informa-
cion para la realizacion de la investigacion.

Comprende tres etapas: a) listado de variables /
factores; b) descripcién de las relaciones entre varia-
bles y c) identificacidon de variables claves.

Etapa | Listado de variables / factores:

En esta primera etapa, se realiz6 un listado de
los posibles expertos (tasadores) a participar en la in-
vestigacion, una vez seleccionados y comprometidos
a realizar los encuentros Delphi se elaboré una lista
de todas las variables y/o factores que caracterizan
el medio ambiente, una vez listadas las variables se
realizd el primer encuentro Delphi donde los tasa-
dores depuraron el listado inicial con las variables
suministradas (alli eliminaron e incluyeron variables),
quedando un listado definitivo con las variables que
los tasadores o expertos consideraron esenciales en
la valoracion inmobiliaria.

Etapa Il Descripcion de las relaciones entre
variables:

En esta etapa, se establecié una definicion con-
ceptual para cada variable y se realizdé un segundo
encuentro Delphi, donde los expertos validaron las
variables finales y se procedid a la construccion de la
matriz. Esta etapa consiste en vincular las variables
en una tabla de doble entrada, es decir, la matriz del
analisis estructural, preparada especialmente para
tal caso. El trabajo consistio en analizar solamente
las influencias directas entre variables tomadas por
pares. Es decir, cada elemento de la matriz quedd
identificado, con la calificaciéon X (i, j), por la fila y la
columna a la cual pertenece. De igual manera, se
le indico a los expertos que le asignaran, segun su
opinién y por consenso, el tipo de influencia de la va-
riable i sobre la variable j, de acuerdo con los criterios
de valoracion establecidos en el andlisis estructural,
para ello, se da respuesta a la pregunta: ¢ Existe una
relacion o influencia directa entre la variable i y la
variable j? Si la respuesta es no, entonces se anota
cero (0), en caso contrario se pregunta si la influencia
directa es, débil (1), importante (2) o determinante
(8), Godet (1997). Este analisis no solo pretende
detectar la existencia de influencias, sino también
evaluar su intensidad por medio de apreciaciones
cualitativas. Una vez llenada la matriz se observa
que si no existe coincidencia en algunas variables,



donde los expertos no logran ponerse de acuerdo en
la asignacion del valor, se consulta a otro grupo de
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expertos seleccionados para tal fin (para este estudio
no fue necesario) (Figura 1).

Seleccion de los expertos en el area de

total de 20 expertos consultados solo
aceptaron participar 13. Inscritos en La

estudio.

T G . 8| Investigador elaboré una lista
valoracion inmobiliaria (tasadores), de un ::> preliminar de variables para el

Se realizé el primer encuentro con los
::> tasadores inmobiliarios y se depura
lista suministrada por el investigador.

Sociedad de Ingenieria de Tasacion de
Venezuela (SOITAVE).

!

Se elaboré6 wuna lista

analisis (segundo encuentro Delphi).

Se establecio una pt— definitiva de
definicién conceptual. ¥

Tasadores validan variables para el :

variables

(cuestionario).

!

Se construy6 la matriz de doble
entrada a ser llenada por los grupo de
Tasadores. (SOITAVE).

Matriz a ser llenada por
expertos

1y {

Se realizé con los tasadores inmobiliarios el llenado de la
matriz de acuerdo a la siguiente interrogante: ; existe una
relacion de influencia directa entre la variable /i y la
variable j ? Si es no, anotar 0, en el caso contrario, se
preguntara si esa relacion de influencia directa es: débil
(1), media (2), fuerte (3) y potencial (p).

:> coincidencia del grupo

Variables sin

de tasadores.

@ Se generd la matriz de doble Se realizé simulacion en el programa Mic-Mac el
Variables con :> entrada de las variables, la cual ‘:> cual realiza de 2 a 4 iteraciones, hasta que se
coincidencia. es el insumo para correr el estabiliza la matriz.

software Mic-Mac. {—}

Se seleccionaron las
variables estratégicas.

Figura 1.
Proceso de seleccion de variables estratégicas.

Etapa lll Identificacion de variables claves:

Una vez llenada la matriz, de doble entrada con
ceros, uno, dos y tres se pasa a la identificacion
de las variables claves o esenciales en el estable-
cimiento del precio final de un inmueble, en primer
lugar, mediante una clasificacion directa (de reali-
zacion facil), y posteriormente por una clasificacion
indirecta llamada Matrices de Impactos Cruzados
Multiplicacion Aplicada para una Clasificacion (Mic-
Mac). Esta clasificacién indirecta se obtuvo después
de la elevacion en potencia de la matriz. La cual per-
mitié extraer e identificar las variables estratégicas
del sistema estudiado, con la ayuda de cuadros y
graficos que permiten la modelizacion del problema
abordado.

El programa Mic-Mac tiene por objeto ayudar en
un estudio de matrices de impactos cruzados en el
andlisis que permite, a partir de una lista de variables
estructurales y una matriz que representa las influen-

cias directas entre las variables, extraer e identificar
las variables claves del problema estudiado, con la
ayuda de cuadros y graficos que permiten la modeli-
zacion del problema a abordar.

Resultados

Para dar respuesta a la investigacion, se mues-
tran los resultados, mediante la utilizacién de las
técnicas e instrumentos de recoleccion de la infor-
macién como lo establece el andlisis estructural,
para lo cual se debe emplear el método Delphi
como herramienta de consenso grupal y para el pro-
cesamiento y analisis de la informacién el uso del
software Mic-Mac, el cual permitié determinar las va-
riables estratégicas que de una u otra forma inciden
en el sector inmobiliario.
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En los cuadros 1, 2, 3 y 4, se detallan las varia-
bles ambientales finales que fueron seleccionadas y

validadas en el primer y segundo encuentro Delphi
realizado con los expertos en valoracion inmobiliaria.

Cuadro 1. Descripcion conceptual de las variables abidticas.

N° | IDENTIFICADOR SIGNIFICADO DESCRIPCION CONCEPTUAL
- . El régimen de flujo se refiere a las caracteristicas fisicas del flujo de un cuerpo de agua (rio, lago) en
1 V1 Régimen de flujo de agua . . o DI e .
las diferentes épocas del afio: niveles, caudales, duracion, maximos, minimos y promedios, etc.
Describe unicamente las caracteristicas referentes a los periodos de crecida o aguas altas: crecidas
2 V2 Régimen de crecidas (inundaciones) pico, caudales y niveles maximos, duracion, frecuencia, distribucion estacional, volumen, areas
inundables, etc.
. . El nivel freatico es un indicador utilizado para determinar la disponibilidad de agua subterranea con
3 V3 Nivel freatico ' .
fines de aprovechamiento.
- Son aquellas que se acumulan bajo la tierra, almacenadas en los poros que existen en sedimentos
4 V4 Aguas fredticas !
como la arena y la grava, y en las fisuras que se encuentran en rocas.
5 V5 Concentracion de solidos Se refiere a la proporcion de sélidos - minerales - en suspension en un determinado cuerpo de agua.
Se incluyen un conjunto de sustancias tales como desechos industriales, metales pesados y agroqui-
6 V6 Sustancias toxicas micas cuyo consumo puede generar reacciones de toxicidad leves o severas en la poblacion humana
y animal.
7 V7 Compuestos organicos, nutrientes y Presencia en altas concentraciones de compuestos organicos tales como heces, sangre y restos de
patégenos animales (provenientes de mataderos y otras plantas beneficiadoras de animales).
Temperatura del aire y rangos de . - . . .
8 V8 pera P yrang Es una propiedad fisica que se refiere a las nociones comunes de calor o ausencia de calor.
variacion diaria y estacional.
Precipitaciones (anuales, mensuales ) . . . .
9 V9 P di(arios) ’ ’ Cantidad de lluvia que cae en la zona dependiendo de la época del ario.
o Flujo de energia que recibimos del Sol en forma de ondas electromagnéticas de diferentes frecuencias
10 V10 Radiacion solar (luz natural) S . .
(luz visible, infrarroja y ultravioleta).
11 V11 Nubosidad Es la cantidad o de cuantas nubes y/o bruma hay en el cielo y que bloguean la visibilidad.
12 V12 Microclimas Es un clima local de caracteristicas distintas a la zona en que se encuentra.
13 V13 Humedad Cantidad de vapor de agua presente en la atmosfera.
) Se refiere a la composicion de sus cuatro componentes basicos, materia mineral, materia organica,
14 V14 Propiedades del suelo . ) .
agua y gases en proporciones tales que permitan el desarrollo de los seres vivos.
15 V15 Contaminacién del suelo Se refiere a la presencia de restos de sustancias quimicas provenientes de actividades antrépicas.
16 V16 Capacidad de uso del suelo Se refiere al potencial de un suelo como recurso para desarrolla diferentes actividades antrépicas.
17 V17 Sedimentacion Capacidad de absorcion de los diferentes tipos de sedimentos en movimientos.
18 V18 Relieve Forma que tiene la corteza terrestre tanto en la superficie como en las tierras emergidas.
19 V19 Topografia Son las irregularidades del terreno.
20 V20 Cobertura vegetal Capa de vegetacion natural que cubre la corteza terrestre
iy - Es el resultado de la accion combinada de varios factores, como la temperatura, los gases, el agua, el
21 V21 Erosion superficial ) . )
viento, la gravedad y la vida vegetal y animal, que desgastan a los suelos.
Es el proceso por el cual las laderas naturales o los taludes construidos por actividades antrépicas
22 V22 Inestabilidad de laderas pierden estabilidad y se deslizan a través de una superficie de ruptura, afectando las construcciones
que se encuentran sobre ellas o a sus pies.
] La densidad, forma y orientacion del patron de drenaje, asi como las pendientes, configuracion
Morfologia de los cauces de agua y ) ! ) - ) 9
23 V23 . : y dimensiones de los cauces son factores determinantes del régimen de flujo, tasas de erosion y
patrén de drenaje . 9
sedimentacion.
24 V24 Fallas activas (sismos) Presencia de fallas sismicas en la zona de interés
. Zanjas formadas en el terreno, generalmente arido, por la erosion producida por las corrientes de
25 V25 Cércavas I 9 agua‘ P P P
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Cuadro 2. Descripcion conceptual de las variables bidticas.

N° | IDENTIFICADOR SIGNIFICADO DESCRIPCION CONCEPTUAL
1 V1 Especies vegetales y animales Existencia de flora y fauna en el area.
2 V2 Migracion animal Se refiere a los patrones temporales y espaciales de movilizacién de determinadas especies animales.
o Variabilidad de organismos vivientes y habitats, asi como a los complejos ecoldgicos de los cuales
3 V3 Biodiversidad 9 y Pe) 9
forman parte.
4 V4 Paisajismo con multipropdsito Se refiere a la existencia de un paisaje para diversos fines en la localidad.
Paisajismo con utilizacion de -~ . .
5 V5 J : . Paisajes realizados con plantas nativas de la zona.
especies nativas
Paisajismos naturales (montafias . . - .
6 V6 I ) ( ’ Existencia de paisajes naturales visibles al observador.
valles, colinas, etc)
7 V7 Jardines florales Existencia de jardines con especies de floracion.
8 V8 Vegetacion natural Existencia de vegetacion natural sin la intervencion del hombre
9 V9 Areas boscosas Se refiere a la existencia de areas boscosas cercanas a la localidad.

Cuadro 3. Descripcidn conceptual de las variables culturales.

N° | IDENTIFICADOR SIGNIFICADO DESCRIPCION CONCEPTUAL
Se refiere a la evaluacion de aquellos aspectos ambientales potenciales que afectan a las condiciones
. o de vida de la poblacion, y que tienen su razon de ser en el desarrollo de la mayoria de los proyectos
1 V1 Sosiego publico ) . . I e
industriales. Dentro de estos aspectos se encuentra el ruido, el olor, las vibraciones, y las emisiones
luminicas.
Se refiere a la distribucion de la poblacién segun la edad y su género, sus niveles de ingreso, y sus
2 V2 Estructura y tamario poblacional ocupaciones. El tamafo poblacional se refiere al nimero de habitantes que hay en una determinada
localidad, regién o pais.
3 V3 Migracion Se refiere a los desplazamientos efectuados por la poblacion en un area determinada.
4 V4 Reasentamientos de la poblacion Se refiere a la reestructuracion poblacional de acuerdo al desarrollo de proyectos.
5 V5 Rol de la mujer Se refiere a como es vista la mujer y cudles son sus funciones dentro del area.
. Se refiere a los impactos que se pueden generar en una localidad por el desarrollo de cualquier
6 V6 Efectos regionales
proyecto.
- ) Son las experiencias asimiladas y sistematizadas que se elaboran, se acumulan y trasmiten de genera-
7 \ Conocimientos y saberes colectivo - o ) -
cion a generacion y en el marco de las cuales se generan o incorporan nuevos conocimientos.
Se refiere al conjunto de saberes, creencias y pautas de conducta de un grupo social, incluyendo los
8 V8 Perfil sociocultural medios materiales (tecnologia) que usan para comunicarse entre si y resolver sus necesidades de todo
tipo.
9 V9 Materiales Son todos los objetos, en su estado natural o transformado por el trabajo humano, tierra, materias
primas, fuentes de energia, herramientas, utensilios, productos naturales y manufacturados, etcétera.
10 V10 Son las formas de relacion social, a través de las cuales se hace posible la participacion de los miem-
Sistemas de organizacion bros de un sector o sectores.
19 VA1 Aspectos Son las representaciones colectivas, las creencias y los valores integrados que motivan a la participa-
emotivos cion y/o la aceptacion de las acciones.
12 Vi2 Aspectos Son los diferentes codigos que permiten la comunicacion necesaria entre los participantes en los diver-
Simpb()IiCOS s0s momentos de una accion. El codigo fundamental es el lenguaje.
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Cuadro 4. Descripcion conceptual de las variables propias del inmueble y el urbanismo.

Ne IDENTIFICADOR SIGNIFICADO DESCRIPCION CONCEPTUAL
1 VA Servicio de transporte publico Se refiere a la existencia de medios de transporte para la _mowlndad urbana, para llevar personas de
un lugar a otro de la ciudad.
P V2 Servicio de Transporte Privado Se refiere a la existencia de empresas privadas que ofrecen servicios de traslado a los habitantes a
(taxi, otros) un precio estipulado por la empresa.
3 V3 Servicio de recoleccion de Se refiere a la existencia de medios de transporte para la movilidad urbana, para llevar personas de
basura (aseo urbano) un lugar a otro de la ciudad.
. Se expresa por el nimero de pisos del edificio o en altura absoluta y se establece con sujecion a las
La altura prevista en la . i - ) Lo
4 V4 e normas vigentes para la ordenacion del territorio, que fueran aplicables, guardando similitud con las
zonificacion e ) ; - ) .
edificaciones circundantes y atendiendo a criterios universales de urbanismo.
5 V5 El uso propuesto en la Se refiere al uso para el cual esta dispuesto dicha porcion de terreno en cuanto a lo establecido en a
zonificacion las normas urbanas de planificacion del territorio.
Se refiere a la distribucion de la poblacién segln la edad y su género, sus niveles de ingreso, y sus
6 V6 Estructura y tamafio poblacional | ocupaciones. El tamafio poblacional se refiere al nimero de habitantes que hay en una determinada
localidad, regién o pais.
7 V7 Bafos (numero) Se refiere a la cantidad de bafios existentes en el inmueble
. . Es la existencia de urbanismos no planificados (invasiones) que se encuentren establecidos en areas
8 V8 Urbanismos no planificados »
o zonas planificadas.
9 Vo Salud publica Se refiere a todo el sistema publico necesario e |nd|sper'15lable ;?al_'a una poblacion (red de alcantarilla-
dos, red aguas blancas, servicios médicos, etc).
10 V10 Estacionamiento Espacios disponibles para puestos de estacionamiento
1" V11 Alumbrado publico Existencia de red de servicio de alumbrado de las calles y avenidas.
12 V12 Namero d.e habitaciones del Tiene que ver con el nimero de cuartos disponibles en el inmueble.
inmueble
13 V13 Centros educativos cercanos Existencia de centros educativos donde se lleven a cabo actividades de educacion de cualquier nivel.
14 V14 Nivel educativo Se refiere al grado de instruccion de las personas
15 V15 Calles pavimentadas Resultado de ordenanzas municipales que con3|'stelen el establecimiento de via publica en condicio-
nes optimas.
16 V16 Superficie de construccion Se refiere al area neta de construccion del inmueble sobre el lote de terreno.
17 V17 Servicio eléctrico Suministro eléctrico de manera continua.
18 V18 Edad del inmueble Se refiere a la edad efectiva de construccion del inmueble.
. ) . Es el funcionamiento de las diferentes vias establecidas para el paso vehicular y peatonal, establecido
19 V19 Circulacién vehicular y peatonal. ) ) .
en el reglamento nacional de circulacion.
20 V20 Areas urbanas e infraestructura Es el area habitada o urbanizada, es decir, la ciudad misma mas el area edificada.
21 V21 Proximidad afluentes de empleo Existencia relativamente cercana de areas de trabajo
22 V22 Reaser;t:grll;iirggs dela Se refiere a la reestructuracion poblacional de acuerdo al desarrollo de proyectos
. . . Hace referencia a los niveles de ruido externo al inmueble, es decir, existencia de avenidas muy
23 V23 Nivel de ruido exterior . . -
transitadas, cercania a centros educativos, etc.
- Se refiere al disefio de ingenieria del inmueble si estos cuentan con arquitectura de disefio (mantienen
24 V24 Disefio . X
un mismo orden dentro del urbanismo)
Costos de mantencién de la . o ” .
25 V25 DA - Son todos los costos relacionados al mantenimiento y proteccion del urbanismo
edificaciéon (condominio)
26 V26 Materiales y aca_pados de Estan relacionados a los materiales utilizados y los acabados del inmueble
construccion
27 V27 Nivel socloeconomico de los Se refiere al nivel de ingresos que perciben los habitantes
habitantes
28 Vo8 Areas de recreacion y Es parte de la planificacion, proyeccién y control fisico de desarrollos urbanisticos de areas dedicadas
esparcimiento al esparcimiento
29 V29 Zonas industriales Existencias de zonas industriales o donde se lleve a cabo una actividad de esta indole
30 V30 Urbanismos Cerrados El urbanismo este cercado en su totalld;c)inciif(iacaa(;iuoenrdo a lo establecido en el reglamento de
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Una vez validadas y establecidas las definiciones
conceptuales de las variables inmobiliarias, se proce-
dié a la construccion y llenado de la matriz de doble
entrada, para dicho llenado se utilizé la escala de cali-
ficacion establecida en el analisis estructural.

Cuadro 5. Escala de calificacion

Escala Descripcion

0: Sin influencia Significa que no existe influencia directa de una va-

riable con respecto a otra.

1: Influencia Débil Influencia minima de una variable con respecto a

otra.

2: Influencia Media Influencia considerable

3: Potencial: Influencia
Fuerte

Influencia muy alta que debe considerarse al mo-
mento del andlisis.

Fuente: Godet, 1997.

En la siguiente tabla se muestra como es el re-
sultado de la matriz una vez llenada por los expertos,
para este caso solo se colocara la matriz de las varia-
bles bidticas, como referencia.

Tabla 1. Matriz de doble entrada variables biéticas

Variables Vi | V2 | V3 | V4 | V5 | V6 | V7 | V8 | V9 | Influencia
Vi 0 1 2 2 1 2 0 1 0 9
V2 0 0 3 0 0 0 0 0|0 3
V3 2 0 0 2 2 2 0 2 12 12
v4 1 0 2 0 1 1 1 1 1 8
V5 1 1 1 1 0 0 0 1 1 6
V6 1 1 1 0 1 0 1 1 1 7
v7 0 0 0 1 1 0 0 0|0 2
V8 1 0 0 2 2 2 1 0|1 9
Vo 1 0 0 2 2 2 1 210 10
Dependencia | 7 3 9 |10 |10 | 9 4 8 | 6 66

Una vez realizada la evaluacion del llenado de
las matrices de cada aspecto medioambiental con los
expertos en el sector inmobiliario, mediante la asigna-
cion de los valores respectivos como se observa en la
tabla 1, y de acuerdo a la influencia de cada una de
las variables, se procedid a realizar la simulacion en el
software Mic-Mac donde a través de graficos (ver gra-
fico 1) se ubican las variables estratégicas para cada
aspecto ambiental, dichas graficas estan divididas
en cuatro cuadrantes. Cuadrante superior izquierdo

Valoracién Inmobiliaria Medioambiental

(zona de Poder), se encuentran las variables que
tienen la mas alta influencia y la mas baja dependen-
cia. Estas variables son, en consecuencia, las mas
importantes del sistema evaluado, debido a que influ-
yen sobre la mayoria de variables y dependen poco
de ellas. Cualquier modificacion que ocurra en ellas
tendra repercusiones en todo el sistema. Cuadrante
superior derecho (zona de Conflicto), se hallan las
variables de alta influencia y alta dependencia. Estas
variables son muy influyentes, al igual que las ante-
riores son altamente vulnerables. Influyen sobre las
variables restantes, pero asi mismo, son influidas por
ellas. Por esta razon estan en conflicto. Cuadrante in-
ferior derecha (zona de Salida), estan todas aquellas
variables que son producto de los anteriores cuadran-
tes, lo cual se evidencia observando el grafico 1, esta
zona se caracteriza por tener baja influencia, pero alta
dependencia. Para finalizar el grafico se encuentra el
ultimo cuadrante inferior izquierdo (zona de Problemas

Grafico 1. Plano de influencias/dependencias potenciales va-
riables bidticas

Plano de influencias / dependencias directas potenciales

A {
V9 | \/7
q ! q
[VE
< 3
Zona de Poder j i
Zona de Conflicto

e} T

infuencia

Zona de
Problemas
Auténomos

Zona de Salida

RN

V2

dependancia

Fuente: Mic-Mac

Auténomos), se llama asi porque las variables que alli
aparecen no son relevantes con respecto a las demas
del sistema, no influyen significativamente sobre las
otras ni son influidas por ellas. Por esta razén, tienen
poca influencia y poca dependencia.

Es importante, resaltar que las variables claves
para el sistema, son las variables que se encuentran
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en la zona de poder y zona de conflicto. Una vez gra-
ficados todos los aspectos ambientales en estudio y
ubicadas las variables estratégicas (zona de poder y
conflicto) se procedié a determinar el % de influen-
cia potencial de cada variable, este porcentaje se
obtuvo del total de todas las influencias que arroja la

Tabla 2. % de influencia variables abidticas.

simulacion en el software Mic-Mac, de las variables
estratégicas, estas variables se colocaron en una
tabla con sus respectivos valores de influencia y se
dividié por la sumatoria total de dichos valores y se
multiplico por cien. (En la tabla 7 se observa la suma-
toria de las influencias).

Tabla 3. % de influencia variables bidticas.

IDENTIFICADOR SIGNIFICADO iy VALOR % IDENTIFICADOR SIGNIFICADO ooy VALOR %
Vi Régimen de flujo de agua 21 1,49 Vi Especies vegetales y 8 057
animales '
Régimen de crecidas -
V2 (inundaciones) 18 1,28 V9 Areas boscosas 12 0,85
. Paisajismos naturales
V7 Compuestos orggmcos, 20 1,42 V6 (montafas, valles, coli- 9 0,64
nutrientes y patogenos nas, etc)
V5 Concentracién de sélidos 13 0,92 V7 Jardines florales 12 0,85
V3 Nivel freatico 14 0,99 V5 Paisajismo con utilizacion 7 0.50
de especies nativas '
V18 Relieve 24 1,70 .
Paisajismo con
,,, V4 AN 9 0,64
V6 Sustancias toxicas 24 1,70 multipropésito
V19 Topografia 23 163 V8 Vegetacion natural 9 0,64
V22 Inestabilidad de laderas 19 1,35 Tabla 4. % de influencia variables culturales.
V25 Carcavas 21 1,49
IDENTIFICADOR SIGNIFICADO Iyg#gﬁgaf VALOR %
V12 Microclimas 22 1,56
V21 Erosion superficial 22 1,56 ve Materiales 12 085
V14 Propiedades del suelo 23 1,63 V5 Efectos regionales 12 085
Conocimientos y
V20 Cobertura vegetal 21 1,49 V6 saberes colectivo 14 0,99
V9 Precipitaciones (arjuales, 21 149 Vi1 Sosiego publico 1 078
mensuales, diarios).
V10 Aspectos emotivos 14 0,99
V13 Humedad 22 1,56
] V7 Perfil sociocultural 14 0,99
Temperatura del aire y
V8 rangos de variacion diaria 19 1,35 V11 Aspectos simbdlicos 13 0,92
y estacional Sis p
istemas de
Vi1 Nubosidad 13 0,92 ve organizacion 12 0.85
V15 Contaminacion del suelo 20 1,42 V4 Rol de la mujer 15 1,07
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Tabla 5. % de influencia variables propias del inmueble y del urbanismo.

IDENTIFICADOR SIGNIFICADO INFLUENCIA POTENCIAL VALOR %
V6 Numero de habitaciones del inmueble 33 2,34
V4 La altura prevista en la zonificacion 29 2,06
V3 Servicio de recoleccion de basura (aseo urbano) 36 2,56
Vi Servicio de transporte publico 31 2,20
V2 Servicio de Transporte Privado (taxi, otros) 31 2,20

V27 Nivel socioecondmico de los habitantes 28 1,99
Vi1 Alumbrado publico 32 2,27
V10 Estacionamiento 39 2,77
V18 Edad del inmueble 30 2,13
V7 Barios (numero) 46 3,27
V5 El uso propuesto en la zonificacion 55 3,91
V24 Disefio 27 1,92
V26 Materiales y acabados de construccion 38 2,70
V8 Urbanismos no planificados 46 3,27
V17 Servicio eléctrico 28 1,99
V25 Costos de mantencion de la edificacion 27 1,92
V15 Calles pavimentadas 30 2,13
V28 Areas de recreacion y esparcimiento 29 2,06
V23 Nivel de ruido exterior 27 1,92
V9 Salud publica 30 2,13
V30 Urbanismos Cerrados 30 2,13
V13 Centros educativos cercanos 33 2,34
V16 Superficie de construccion 31 2,20
V29 Zonas industriales 47 3,34
Va1 Proximidad a fuentes de empleo 32 2,27

Una vez obtenidas las variables estratégicas y sus
pesos respectivos, se procedid a realizar otro encuen-
tro Delphi con los expertos, esta vez con la finalidad
de determinar el nivel de deseabilidad que represen-
ta cada variable al momento de adquirir un inmueble.
Es decir, aqui los expertos en valoracion inmobiliaria
asignaron un valor a cada variable en funcién de la
importancia o no, que representa cada variable al
momento de comprar un inmueble, de a cuerdo a la
escala de likert establecida para tal fin (tabla 6). La
pregunta que se realizd fue: ;Cuando compra un
inmueble la variable X es considerada, importante,
poco importante o sin importancia? En funcién de
la respuesta se establecia el valor correspondiente.
Como se puede apreciar en la tabla 7. El peso relati-
vo se obtuvo de multiplicar el valor de influencia con

la puntuacion asignada de la escala likert. Luego, se
comprobo el valor asignado de la escala likert, ya que
este total deberia ser igual al total del valor porcen-
tual, esta comprobacion se obtuvo de multiplicar el
valor asignado por los expertos (escala likert) por cien
entre la sumatoria de la puntuacion de la escala likert
(tabla 7).

Tabla 6. Escala likert.

PUNTUACION ESCALA
Importante 2
Poco Importante 1
Sin Importancia 0
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Tabla 7. Evaluacion de las variables ambientales estratégicas mediante la escala de likert y peso relativo que son deseadas o favorables

para un inmueble.

NOMBRE INFLUENCI | VALOR | PUNTUACION PESO COMPROBACION
CORTO NOMBRE LARGO A % ESCALADE RELATIVO [ ESCALA LIKERT
V6 Numero de habitaciones del inmueble 33 2,3 2 0,0469 3,23
o V4 La altura prevista en la zonificacion 29 2,06 0 0,0000 0,00
g V3 Servicio de recoleccion de basura (aseo 36
= urbano) 2,56 1 0,0256 1,61
< \Al Servicio de transporte publico 31 2,20 1 0,0220 1,61
E V2 Servicio de Transporte Privado (taxi, otros) 31 2,20 1 0,0220 1,61
= V27 Nivel socieconomico de los habitantes 28 1,99 1 0,0199 1,61
d V11 Alumbrado publico 32 2,27 1 0,0227 1,61
s V10 Estacionamiento 39 2,77 2 0,0554 3,23
w V18 Edad del inmueble 30 2,13 2 0,0426 3,23
E;' V7 Barfios (humero) 46 3,27 1 0,0327 1,61
"':,J V5 El uso propuesto en la zonificacién 55 3,91 0 0,0000 0,00
; V24 Disefio 27 1,92 0 0,0000 0,00
= V26 Materiales y acabados de construccion 38 2,70 1 0,0270 1,61
I.IDJ V8 Urbanismos no planificados 46 3,27 2 0,0653 3,23
P V17 Servicio electrico 28 1,99 1 0,0199 1,61
= V25 Costos de mantencion de la edificacion 27 1,92 1 0,0192 1,61
% V15 Calles pavimentadas 30 2,13 0 0,0000 0,00
x V28 Areas de recreacién y esparcimiento 29 2,06 1 0,0206 1,61
[7) V23 Nivel de ruido exterior 27 1,92 1 0,0192 1,61
u V9 Salud publica 30 2,13 2 0,0426 3,23
E V30 Urbanismos Cerrados 30 2,13 2 0,0426 3,23
[v4 V13 Centros educativos cercanos 33 2,34 1 0,0234 1,61
§ V16 Superficie de construccion 31 2,20 1 0,0220 1,61
V29 Zonas industriales 47 3,34 1 0,0334 1,61
V21 Proximidad afuentes de empleo 32 2,27 1 0,0227 1,61
V1 Régimen de flujo de agua 21 1,49 1 0,0149 1,61
V2 Régimen de crecidas (inundaciones) 18 1,28 1 0,0128 1,61
V7 Compuestos organicos, nutrientes y patébgenos 20 1,42 0 0,0000 0,00
V5 Concentraciéon de sodlidos 13 0,92 0 0,0000 0,00
V3 Nivel fredtico 14 0,99 1 0,0099 1,61
2’ V18 Relieve 24 1,70 1 0,0170 1,61
E V6 Sustancias toxicas 24 1,70 0 0,0000 0,00
o V19 Topografia 23 1,63 1 0,0163 1,61
E V22 Inestabilidad de laderas 19 1,35 2 0,0270 3,23
n V25 Carcavas 21 1,49 2 0,0298 3,23
w V12 Microclimas 22 1,56 1 0,0156 1,61
E V21 Erosion superficial 22 1,56 0 0,0000 0,00
© V14 Propiedades del suelo 23 1,63 0 0,0000 0,00
§ V20 Cobertura vegetal 21 1,49 2 0,0298 3,23
V9 Precipitaciones (anuales, mensuales, diarios). 21 1,49 0 0,0000 0,00
V13 Humedad 22 1,56 0 0,0000 0,00
V8 Temperatura del aire y rangos de variacion 19
diaria y estacional 1,35 0 0,0000 0,00
V11 Nubosidad 13 0,92 0 0,0000 0,00
V15 Contaminacion del suelo 20 1,42 1 0,0142 1,61
V1 Especies vegetales y animales 8 0,57 2 0,0114 3,23
7 V9 Areas boscosas 12 0,85 2 0,0170 3,23
w ‘2 V6 Paisajismos naturales (montafas, valles, 9
"-2 f;_’ colinas, etc) 0,64 2 0,0128 3,23
¥ o V7 Jardines florales 12 0,85 2 0,0170 3,23
<>’: ) V5 Paisajismo con utilizacion de especies nativas 7 0,50 2 0,0099 3,23
V4 Paisajismo con multipropésito 9 0,64 2 0,0128 3,23
V8 Vegetacion natural 9 0,64 2 0,0128 3,23
V8 Materiales 12 0,85 0 0,0000 0,00
» V5 Efectos regionales 12 0,85 1 0,0085 1,61
ﬂ w V6 Conocimientos y saberes colectivo 14 0,99 1 0,0099 1,61
c_n' < V1 Sosiego publico 11 0,78 1 0,0078 1,61
< n:: V10 Aspectos emotivos 14 0,99 1 0,0099 1,61
n<: 5 V7 Perfil sociocultural 14 0,99 1 0,0099 1,61
= 3 V11 Aspectos simbdlicos 13 0,92 1 0,0092 1,61
V9 Sitemas de organizacion 12 0,85 1 0,0085 1,61
V4 Rol de la mujer 15 1,07 1 0,0107 1,61
TOTAL /| PROMEDIO 1408 1,67 62 1,00 1,67

Una vez obtenida la evaluacion anterior, se pudie-
ron determinar y categorizar las variables de acuerdo
al peso relativo surgido de dicho andlisis, y asi cla-
sificarlas de manera mas detallada, de acuerdo a
aquellas que son deseadas y no son deseadas al mo-
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mento de comprar un inmueble, esto se realizé con
la finalidad de determinar el factor total del peso para
cada aspecto ambiental evaluado, el cual se da por la
sumatoria de los pesos relativos. A continuacion se
muestran las tablas siguientes:
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Tabla 8. Variables ambientales (abiéticas, bidticas) y culturales deseadas o favorables para el inmueble y el urbanismo

VARIABLES AMBIENTALES DESEADAS PARA EL INMUEBLE Y EL SECTOR
NOMBRE INFLUENCIA PUNTUACION ESCALA PESO
CORTO NOMBRE LARGO POTENCIAL VALOR % DE LIKERT RELATIVO
V1 Régimen de flujo de agua 21 1,49 1,00 0,01
V3 Nivel freatico 14 0,99 1,00 0,01
V18 Relieve 24 1,70 1,00 0,02
V12 Microclimas 22 1,56 1,00 0,02
V14 Propiedades del suelo 23 1,63 0,00 0,00
V20 Cobertura vegetal 21 1,49 2,00 0,03
Temperatura del aire y rangos de variacion
V8 diaria y estacional 19 1,35 0,00 0,00
V11 Nubosidad 13 0,92 0,00 0,00
V1 Especies vegetales y animales 8 0,57 2,00 0,01
V9 Areas boscosas 12 0,85 2,00 0,02
Paisajismos naturales (montafias, valles,
V6 colinas, etc) 9 0,64 2,00 0,01
V7 Jardines florales 12 0,85 2,00 0,02
V5 Paisajismo con utilizacion de especies nativas 7 0,50 2,00 0,01
V4 Paisajismo con multipropdsito 9 0,64 2,00 0,01
V8 Vegetacion natural 9 0,64 2,00 0,01
FACTOR TOTAL DE PESO 0,1811
VARIABLES CULTURALES DESEADAS PARA EL INMUEBLE Y EL SECTOR
NOMBRE INFLUENCIA PUNTUACION ESCALA PESO
CORTO NOMBRE LARGO POTENCIAL VALOR % DE LIKERT RELATIVO
V8 Materiales 12 0,85 0,00 0,00
V6 Conocimientos y saberes colectivo 14 0,99 1,00 0,01
V10 Aspectos emotivos 14 0,99 1,00 0,01
V7 Perfil sociocultural 14 0,99 1,00 0,01
V11 Aspectos simbdlicos 13 0,92 1,00 0,01
V9 Sistemas de organizacién 12 0,85 1,00 0,01
V4 Rol de la mujer 15 1,07 1,00 0,01
FACTOR TOTAL DE PESO 0,06
Tabla 9. Variables propias del inmueble
VARIABLES PROPIAS DEL INMUEBLE
‘coRto NOMERE LARGO porenciaL | VALOR% | " OE iar | RELATIVO
V6 Numero de habitaciones del inmueble 33 2,34 2,00 0,05
V10 Estacionamiento 39 2,77 2,00 0,06
V5 El uso propuesto en la zonificacion 55 3,91 0,00 0,00
V7 Bafos (numero) 46 3,27 1,00 0,03
V24 Disefio 27 1,92 0,00 0,00
V26 Materiales y acabados de construccion 38 2,70 1,00 0,03
V17 Servicio eléctrico 28 1,99 1,00 0,02
V16 Superficie de construccion 31 2,20 1,00 0,02
FACTOR TOTAL DE PESO 0,20
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Tabla 10. Variables propias del urbanismo.

VARIABLES PROPIAS DEL SECTOR (URBANISMO)

"coRro NONBRE LARGO potenciL | VALOR% | "D likgRr | RELATNO
V4 La altura prevista en la zonificacion 29 2,06 0,00 0,00
V3 Servicio de recoleccion de basura (aseo urbano) 36 2,56 1,00 0,03
V1 Servicio de transporte publico 31 2,20 1,00 0,02
V2 Servicio de Transporte Privado (taxi, otros) 31 2,20 1,00 0,02
var Nivel socioeconémico de los habitantes 28 1,99 1,00 0,02
V11 Alumbrado publico 32 2,27 1,00 0,02
V25 Costos de mantencion de la edificacion 27 1,92 1,00 0,02
V15 Calles pavimentadas 30 2,13 0,00 0,00
V28 Areas de recreacion y esparcimiento 29 2,06 1,00 0,02
V9 Salud publica 30 2,13 2,00 0,04
V30 Urbanismos Cerrados 30 2,13 2,00 0,04
V13 Centros educativos cercanos 33 2,34 1,00 0,02
V21 Proximidad a fuentes de empleo 32 2,27 1,00 0,02

FACTOR TOTAL DE PESO 0,28
Tabla 11. Variables ambientales (abidticas, bidticas) y culturales NO deseadas para el inmueble y el urbanismo
VARIABLES AMBIENTALES NO DESEADAS PARA EL INMUEBLE Y EL SECTOR

pry LR | yuops | PUTUACONESGHLA | res0
V2 Régimen de crecidas (inundaciones) 18 1,28 1,00 0,01
V7 Compuestos;;?ézrgﬁgz, nutrientes y 20 1,42 0.00 0.00
V5 Concentracion de sdlidos 13 0,92 0,00 0,00
V6 Sustancias toxicas 24 1,70 0,00 0,00

V19 Topografia 23 1,63 1,00 0,02
V22 Inestabilidad de laderas 19 1,35 2,00 0,03
V25 Carcavas 21 1,49 2,00 0,03
V21 Erosion superficial 22 1,56 0,00 0,00
V15 Contaminacion del suelo 20 1,42 1,00 0,01
V9 Precipitacionesdi(:rr;gsa)l.es, mensuales, 21 1,49 0.00 0.00
V13 Humedad 22 1,56 0,00 0,00

FACTOR TOTAL DE PESO 0,1001

VARIABLES CULTURALES NO DESEADOS PARA EL INMUEBLE Y EL SECTOR

priy NLUEGH | wuons, | PATIOOLESONA | reso
V1 Sosiego publico 11 0,78 1,00 0,01
V5 Efectos regionales 12 0,85 1,00 0,01

FACTOR TOTAL DE PESO 0,02
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Tabla 12. Variables NO deseadas propias del inmueble y el urbanismo.

VARIABLES NO DESEADAS PARA EL INMUEBLE Y EL SECTOR
NOMBRE INFLUENCIA o PUNTUACION ESCALA PESO
CORTO NOMBRE LARGO POTENCIAL VALOR % DE LIKERT RELATIVO

V18 Edad del inmueble 30 2,13 2,00 0,04
V23 Nivel de ruido exterior 27 1,92 1,00 0,02
V8 Urbanismos no planificados 46 3,27 2,00 0,07
V29 Zonas industriales 47 3,34 1,00 0,03

FACTOR TOTAL DE PESO 0,16

Clasificadas las variables deseadas y no desea-
das para el inmueble y el sector, se originé la tabla 13
donde se resume el total de los pesos que representa
cada una de las variables de manera general, que-
dando un peso global que se detalla a continuacion:

Tabla 13. % Total de influencia de las variables en el inmueble
y urbanismo.

Total de pesos de influencias que pueden afectar a un inmueble

Tabla 15. Valor del inmueble de forma tradicional ubicado en
la zona A.

VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE

M2 308,52

Bs/M2 217.525,40

Valor Total del Inmueble =

67.110.936,41

Total variables de impacto deseado 73% Tabla 16. Valor d_e un inmueple ubicado_ en la zona A con in-
fluencia de las variables ambientales.
Total variables de impacto no deseado -28%
Total impacto 44,96% APLICANDO LA INCIDENCIA DE LAS VARIABLES
Nota: el impacto de las variables debe ser <=1. Esto indica que el deseo .
implicito de una persona influye proporcionalmente sobre el precio de venta PU= PU*(VV+VS+VA+VC)
del inmueble. PV Precio Vivienda
PU Precio Unitario
Tabla 14. % Total de influencia de las variables NO deseadas
en el inmueble y urbanismo. 4% Variables de la Vivienda
Total de pesos de influencias que pueden afectar a un inmueble Vs Variables del Sector
Total variables de impacto deseado 35% VA Variables Ambientales
Total variables de impacto no deseado -56% Ve Variables Culturales
Total impacto -20,81%
PU= 315.319,13
. PV= 97.282.259,38
En las tablas anteriores, en resumen, se puede

observar, que de acuerdo a la evaluacién de las va-
riables ambientales mediante el empleo de la escala
de likert, se determinaron los pesos de cada variable,
para luego poder agruparlas en deseadas y no de-
seadas, a partir de dicha agrupacion se determin¢ el
% de influencia que tienen todas las variables sobre
el valor de un inmueble el cual es de 44,96% cuando
son de manera favorable, esto indica que una vez rea-
lizada la valoracion de un inmueble por los métodos
tradicionales utilizados para tal fin, se debe aplicar lo
establecido por el método de los precios hédonicos,
donde a dicho porcentaje se le debe sumar y multipli-
car el valor del M2 de la vivienda. Llegando el caso en
que las variables ambientales tengan una influencia
desfavorable sobre el inmueble se resta el % al valor
al M2 resultante. Para evidenciar lo antes expuesto y

tomando como referencia el concepto de precios he-
donicos se realiza el siguiente ejemplo practico.

Este seria el valor de referencia del avaluo, ahora
se realiza el calculo considerando que las variables
ambientales tienen un impacto positivo sobre el
inmueble.

Una vez realizado los calculos del precio del in-
mueble de la forma tradicional y luego aplicado la
incidencia de las variables, se puede observar la va-
riacion del precio de venta del inmueble. Es importante
resaltar que en la zona estudiada donde se encuentra
el inmueble se consideraron todas las variables anali-
zadas y evaluadas por el grupo de expertos.

Ahora veamos qué pasa si un inmueble con las
mismas caracteristicas que el anterior, se encuentra
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Tabla 17. % Total de influencia de las variables en el inmueble
y urbanismo zona B.

Tabla 18. Valor de un inmueble ubicado en la zona B sin

influencia de las variables ambientales.

Total de pesos de influencias que pueden afectar a un inmueble APLICANDO LA INCIDENCIA DE LAS VARIABLES
Total variables de impacto deseado 35% PU= PU*(VV+VS+VA+VC)
PV Precio Vivienda
Total variables de impacto no deseado 56%
PU Precio Unitario
Total impacto -20,81%
w Variables de la Vivienda
VS Variables del Sector
u_bicado en una zona B donde el aspecto medioam- VA Variables Ambientales
biental es insuficiente o nulo, encontrandose presente .
. . . 79 Variables Culturales
solo las variables propias del inmueble.
Como se puede observar el valor del inmueble | PY= | 17225911
disminuy6 debido a que el % del peso de las varia- PV= 53.145.379,33

bles dio negativo, lo que quiere decir que existe una
influencia significativa de las variables ambientales
sobre el precio final de un inmueble.

Comparando ambos resultados se puede inferir
que los precios establecidos en el mercado, no tienen
en cuenta o consideran todas las caracteristicas o atri-
butos que estan implicitos en el precio final, pudiendo
justificar el desarrollo de la investigacion.

derado mediante la escala de likert, evidencid
que existe una influencia de aproximadamente
el 44,96% de las variables ambientales sobre
el precio final de un inmueble. Lo que permitio
determinar el porcentaje de influencia de cada
variable ambiental en el entorno urbanistico y
propio del inmueble, esto previo consenso de
los expertos.

3. Al comparar el mismo inmueble en una zona

Conclusiones donde el aspecto ambiental es deficiente se

pudo evidenciar que la influencia de las va-

riables fue de -20,81% lo que implica que el

inmueble desmejora al no tener la presen-

1. Se pudo determinar que existe una influencia cia del aspecto ambiental evaluado en la
significativa de las variables ambientales en el investigacion.

precio final de un inmueble, lo que indica que 4. Se puede inferir de acuerdo a los resultados

el precio final que se encuentra en el mercado
inmobiliario no considera todos los atributos
que conforman al inmueble como un todo.

2. Las variables influyentes determinadas con
el andlisis estructural y método Delphi como
herramienta de consenso grupal y luego pon-
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