MODELO OBJETIVO DE HOMOGENIZACION DE VARIABLES

e METODOS MULTIRICRITERIOS
e PONDERACION DE VARIABLES RATIOS + CRITIC

A

i o Por / Santiago Palacio Ramirez
de la Lonja de Propledad Raiz de Medellin y Antioquia,
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MAS QUE UNA OPINION




Siendo consecuentes con la acelerada evolucidn que vivimos... Hoy, es
mas exigente, demostrar los valores

que estamos asignando.

HACE 20 ANOS EL RETO DE HOY

Una de las mayores ¢Como tratar la informacion?
dificultades a la que

nos enfrentabamos

era precisamente

conseguir la informacion.



Hoy que tenemos acceso a una mayor
cantidad de informacion ya hablamos
entonces de términos como:

¢ Big Data
e Modelos Econométricos
e Mineria de Datos

e Inteligencia artificial

e Redes neuronales
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VAR ROOM

que estas sean
cada vez mas
sustentadasy
mas soportadas.



APRENDER A
¢Quiénes creen que la tierra es redonda?







La forma mas precisa que
tiene la tierra segun
expertos, es una forma
Geoide.




S “Nunca el conocimiento fue tan dinamico como hoy.
- La aceleracion es mayor
con la ciencia informatica.”
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COMPARATIVOS DEL MERCADO
SUSTITUTOS PERFECTOS.




A las muestras de mercado que
encontramos debemos usualmente aplicar

Aunque en ocasiones

Estos faCtores tienden a ser subjetivos y
dependen de la carentes de sustento
experiencia y buen cuando se aplican

e . . indiscriminadamente
criterio de quien los

aplica.



VARIABLES RATIOS + CRITIC

La utilizacion metodologica de Ponderacion de Variables Ratios + Critic nos
permiten homogenizar o corregir de una manera objetiva cada variable
explicativa de valor o criterio de los comparables en funcidn de las
caracteristicas del inmueble objeto de estudio.




LA DIFERENCIA ENTRE LAS CARACTERISTICAS O ELEMENTOS ENTRE LOS INMUEBLES OFERTADOS EN
VENTA SON LOS QUE EXPLICAN LAS VARIACIONES DE VALOR ENTRE ELLOS Y CON RESPECTO AL
INMUEBLE OBJETO DE AVALUO...

... Es alli donde usualmente aplicamos

criterios de factores para corregir los
valores encontrados en el mercado los
cuales depende del criterio de quien los
aplica y en ocasiones pueden perder
objetividad y/o sustento.




PONDERACION DE VARIABLES RATIOS -+ CRITIC

INFORMACION DE MERCADO
VALORES Y VARIABLES EXPLICATIVAS.
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VIDEO




PROCESO PARA DETERMINAR

1 Investigacion

L de mercado.

; ~ ¥ C'\
(. 2 Variables explicativas
& delvalor.



3 Relacién de variables vs precio,

y transformacion en
variables directas.

4 Normalizacion de
Variables.



5 Ponderacién de las
ofertas comparables.

6 Calculo del Ratio de Valoracion
mediante CRITIC.
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/7 Liquidacion del valor del
predio objeto de avaluo.

8 Comprobacion resultados

Distancia a Manhattan e indice
de Adecuacion.



9 confrontacién del modelo,
valores ideales.

10 Confrontar resultados
con el mercado.
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VARIABLES
EXPLICATIVAS DE
VALORES.



TOPOGRAFIA

Plano

Desde 122 m.s.n.m hasta
352 m.s.n.m.
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Relacion de Variables Precio

TRANSFORMACION EN DIRECTAS.

Topografia/Distancia a via principal/Tipo de acceso.

| # TOPOGRAFIA.
"35%9‘ MAYOR PENDIENTE.
MENOR VALOR.

MENOR PENDIENTE. MAYOR VALOR.



APROVECHABLE

e Tuberias petroleras
e \ias

* Rios

e Quebradas

e Fuentes hidricas

e Bosques

e Pantanos

e Lagunas y Ciénagas

NO




Relacion de Variables Precio

TRANSFORMACION EN DIRECTAS.

TRANSFORMARLA POR LA INVERSA.

COMPARABLE VALOR USD/HA TOPOGRAFIA #AANED. ORI VIA TIPO DE ACCESO
APROVECHABLE PRINCIPAL

1 S 1237 10% 2,7 pi

2 S 1.227 3,67% 4% 45 2

3 S 1103 19,20% 71% 30,5 3

4 S 1.261 11,44% 77% 483 3

Predio Objeto de Avaluo o 247% 43,41% 40,6 2
SUMA 3 4.808 48,23% 205% 177,10 12,00

COMPARABLE 1 11,45% 109% 12,7 2

TRANSFORMACION =1/11,45% 10% =1/12,7 =1/2

VARIABLES DIRECTAS

TOPOGRAFIA o oo ecnapie DISTANCIAVIA PRINCIPAL  TIPO DE ACCESO
DIRECTA DIRECTA DIRECTA
8,733624454 10% 0,078740157 0,5
27,2479564 4% 0,022222222 0,5
5,208333333 71% 0,032786885 0,333333333
8,741258741 77% 0,020703934 0,333333333
40,48582996 43,41% 0,024630542 0,5

90,42 205% 0,18 2,17



NORMALIZACION Lo que nos resuelve el modelo es en funcidn de los valores y caracteristicas

conocidas para determinar el valor del inmueble objeto de avaluo.
DE VARIABLES

ENCONTRAR UN VALOR ENTRE 0 Y 1 PARA DEFINIR
LA PROPORCION DE CADA VARIABLE.




NORMALIZACION Lo que nos resuelve el modelo es en funcidn de los valores y caracteristicas

conocidas para determinar el valor del inmueble objeto de avaluo.
DE VARIABLES

ENCONTRAR UN VALOR ENTRE 0 Y 1 PARA DEFINIR
LA PROPORCION DE CADA VARIABLE.




< Un RATIO es una relacion cuantificada entre
P O N D E RAC I O N dos magnitudes que refleja
DE VARIABLES su proporcion.




)\ PONDERACION DE VARIABLES.

COMPARABLE VALOR US/HA TOPOGRAFIA AREA APROVECHABLE <+ ViA PRINCIPAL TIPO DE ACCESO
1 US 1.237 0,10 0.05 0.44 0.23
2 US 1.227 0,30 0,02 0,12 0,23
3 US 1.103 0.06 0.35 0,18 0.15
4 US 1.261 0.10 0,37 0.12 0.15
PREDIO OBJETO o
S X 0,45 0,21 0,14 0,23
SUMA VARIABLES
Rt i 4.828 0,55 0,79 0,86 0,77
DESVIACION 0,110411072 0,189071941 0,152362675 0,044411559
ESTANDAR
$4.828/ 0,55 $4.828/ 0,79 $4.828/ 0,86 $4.828/ 0,77

TOPOGRAFIA AREA APROVECHABLE <—> VIiA PRINCIPAL TIPO DE ACCESO

RATIOS BARICENTRICOS S 8.742,22

S 6.121,39 S 5.597,61 S 6.276,05

VALOR RECALCULADOPREDIO OBJETO $3.914,48 <$1.293,65 $ 769,88

$1.448,32
PROMEDIO $1.856,58



)\ PONDERACION DE VARIABLES.

COMPARABLE VALOR US/HA TOPOGRAFIA AREA APROVECHABLE <+ VIiA PRINCIPAL TIPO DE ACCESO
1 US 1.237 0,10 0,05 0.44 0,23
2 US 1.227 0,30 0,02 0,12 0,23
3 US 1.103 0,06 0.35 0,18 0.15
4 US 1.261 0,10 0,37 0,12 0.15
PREDIO OBJETO e
e X 0,45 0,21 0,14 0,23
SUMA VARIABLES
e 4.828 0,55 0,79 0,86 0,77
DESVIACION 0,110411072 0,189071941 0,152362675 0,044411559
ESTANDAR

TOPOGRAFIA AREA APROVECHABLE <—> VIA PRINCIPAL TIPO DE ACCESO

RADIOS BARICENTRICOS S 8.742,22 S 6.276,05

S 6.121,39 S 5.597,61

VALOR RECALCULADO PREDIO OBIJETO $3.914,48 $1.293,65 $769,88 51.448,32
- PROMEDIO §$ 1.856,58
$8.742* | $6.121* | $5.597* $6.276*

EN FUNCION DE CADA VARIABLE.




)\ PONDERACION DE VARIABLES.

RADIOS BARICENTRICOS TOPOGRAFIA AREA APROVECHABLE <— VIA PRINCIPAL TIPO DE ACCESO

S 6.121,39 S 5.597,61 S 6.276,05

VALOR RECALCULADO S 8.742,22
PREDIO OBJETO
$3.914,48 $1.293,65 5 769,88 $1.448,32

PROMEDIO $1.856,58

¢ Cuadl de las opciones es |la mejor?




APLICACION DE CRITIC

ENCONTRAR UN SOLO VALOR
QUE TENGA EN CUENTA TODAS LAS VARIABLES Y SU IMPORTANCIA.




APLICACION DE CRITIC

MATRIZ DE
CORRELACIONES.




El procedimiento después de obtener la matriz de

V4
laci , Y d ion d jabl lizad
APLIC ACIO N charre aciones, y la ponderacion de variables normalizada
DE CRITIC

g DESVIACION PONDERACION PONDERACION
VARIABLE ESTANDAR VARIABLES NORMALIZADAS

TOPOGRAFIA 0,110411072 0,18

AREA APROVECHABLE 0,189071941 0,888 0,47

< VIA PRINCIPAL 0,152362675 0,54 0,28
TIPO DE ACCESO 0,044411559 0,07
SUMA |

TOPOGRAFIA AREA APROVECHABLE Via PRINCIPAL TIPO DE ACCESO

-0,350351485 -0,400775964 0666374767




RATIO DE VALUACION




Matematicamente vamos a volver objetivo nuestro valor final. Para decidir cual es
la mejor opcidon podemos utilizar el

METODO DISTANCIA A MANHATTAN

USD 5.000
USD 4.500
USD 4.000

. USD 3.500
¢CUAL ES LA MEJOR

OPCION DE LAS 5 ANTERIORES? USD 3.000
USD 2.500

USD 2.000
USD 1.500

VALOR CON RATIO CON RATIO % CON RATIO % TIPO DE
PREDIO TIPOGRAFIA AREA DIST. VIA ACCESO



A METODO DISTANCIA A MANHATTAN GEOMETRIA DEL TAXISTA




El cual confrontado con el mercado y encontramos que en la zona
VALOR IDEAL recientemente en la via hacia el Municipio de Puerto Berrio se
negociaron mas de

) AREA DISTANCIA
TOPOGRAFIA APROVECHABLE VIA PRINCIPAL TIPO DE ACCESO

1% 100% 0,1 1



CON
CLU

SIONES

e Se observd mediante el procedimiento antes descrito que
el modelo de homogenizacion corrigid en un 20% el resultado
del valor promedio por hectarea de los comparables.

e Objetivamente se pueden homogenizar valores de los comparables, en
funcion de sus caracteristicas para determinar valores de predios objeto de
avaluo.

e Los modelos matematicos sirven de apoyo a la gestion valuatoria, sera siempre
el Avaluador quien determine la asignacién de valor a los predios objeto de
estudio.



CON
CLU

SIONES

e Se recomienda que los resultados obtenidos con el modelo sean validados
bajo condiciones ideales y confrontadas nuevamente con el mercado, con el fin
de establecer la bondad del mismo.

e Se recomienda hacer una adecuada interpretacion del mercado vy sus
dindmicas para establecer los criterios y/o variables explicativas de valor para
que el modelo utilizado arroje resultados admisibles.

e Este modelo ayudara a la toma de decisiones para que los avaluos sean mas
demostrativos y objetivos frente a condiciones dinamicas de los mercados.






SANTIAGO

PALACIO RAMIREZ

Gerente de avaluos
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