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RESUMEN

El presente trabajo estd orientando a la aplicacion y el estudio del
comportamiento de las variables que definen el valor de los apartamentos en el
barrio Pontevedra de Bogota, en funcion de un modelo econométrico y
multicriterio. Se consideraron dos escenarios: el primero, donde se dispone de
amplia informacion de mercado, y la segunda, lo contrario. Se construyé un
modelo econométrico de regresion lineal mdaltiple y un modelo multicriterio
mediante AHP (Analytic Hierarchy Process), donde se contrastaron los modos
de aplicaciébn, uso y manejo en ambos modelos, se compararon las
ponderaciones obtenidas y se realizaron ejemplos reales de valoracion. Las
variables estudiadas fueron el Area, #Habitaciones, #Bafios, #Garajes, Edad,
Distancia al Centro Comercial y Distancia al Transmilenio. Por un lado, se
obtuvo un modelo econométrico netamente objetivo y sin influencia del tasador
gue explica con gran fidelidad el comportamiento del valor en el sector, y por el
otro, un modelo bastante preciso basado en las experiencias y percepciones de
los expertos considerados, llevando a la “subjetividad” a un rango superior
dejando de lado la arbitrariedad. Finalmente, se encontraron mayores
coincidencias que diferencias entre ambos métodos y se derribd la barrera de
la aplicacion de herramientas alternativas sobre las tradicionales.

Palabras clave: Econometria, Regresion, Multicriterio, AHP, Valoracién.
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INTRODUCCION

En Iberoamérica y Europa, las ultimas décadas han sido de imparables
avances en la creacion y aplicacion de métodos para obtener el valor de los
bienes inmuebles (afirmacién que no excluye a los bienes muebles, intangibles,
entre otros), donde cada vez mas se afinan los conocimientos propios a la
tasacion que conllevan a mejorar las estimaciones, dictamenes y resultados, lo
gue se deriva en mas precision, mas detalle y capacidad explicativa del valor
del activo de interés. En este ambito, los modelos econométricos y multicriterio
han tomado auge e importancia en los ultimos tiempos asi como los distintos
escenarios de uso y aplicacion. En primer lugar, los modelos econométricos
apoyados en los métodos de regresion tienen como objetivo explicar el
comportamiento de una variable (dependiente) en funcion de otras
(independientes) a partir de datos y a través de ciertos analisis estadisticos; en
segundo lugar, los modelos multicriterio apoyados en AHP (Analytic Hierarchy
Process) aplicados a la valoracion, tienen la particularidad de que a través de
un modelo cuya génesis radica en la toma de decisiones resulta en la
posibilidad de ponderar o calcular el peso de las variables que conforman el
valor del bien a estudiar. Ahora bien, el dilema se presenta cuando se tiene (0
no) informacion suficiente como para aplicar un método u otro, pero yendo mas
all4, la confianza (o indecision) con la que el tasador puede aplicar ambos
métodos indiferentemente.

Por tanto, se trata de utilizar estos métodos en un mismo sector y
determinar las diferencias o coincidencias durante su aplicacion. El trabajo de
investigacion que se presenta quedo estructurado de la siguiente manera:
Capitulo I: El planteamiento del problema, objetivos, justificacion, alcances y
limitaciones.

Capitulo II: Los antecedentes y las bases tedricas.
Capitulo IlI: Tipo de investigacion y descripcion del método de andlisis.
Capitulo IV: Analisis de resultados de los datos descritos en el capitulo IIl.
Capitulo V: Conclusiones y recomendaciones.

|. EL PROBLEMA
.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El valor de los bienes inmuebles viene determinado por la suma de un
conjunto de variables que contribuyen en mayor o menor grado a explicar el
comportamiento de dicho valor. Asimismo, a las variables tradicionales que
tienen que ver con el estado de conservacion, edad y area, entre otras, se
suman aguellos aspectos asociados con la localizacion del inmueble respecto a
puntos atractivos, los cuales también influyen en el valor del mismo.
Independientemente de lo anterior, existen diversos métodos para determinar
las ponderaciones de las variables dentro del valor, para ello se denota
interesante saber qué resultados o conclusiones se pueden llegar aplicando un
método u otro, dentro de la gama de opciones disponibles. Por lo tanto, se
plantea comparar los procedimientos de aplicacion y las ponderaciones de las
variables que explican el valor de los apartamentos que resulten de un analisis
a través de un modelo econométrico de regresion multiple y un modelo
multicriterio apoyado en el método AHP (Analytic Hierarchy Process)
considerando variables intrinsecas y extrinsecas en el Barrio Pontevedra de
Bogota, Colombia.

.2 OBJETIVOS
[.2.1 Objetivo General
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e Comparar un modelo econométrico y un modelo multicriterio en funcion
de su aplicacion y la influencia de las variables en el valor de los
apartamentos. Caso: Barrio Pontevedra, Bogot4, Colombia.

1.2.2 Objetivos Especificos

e Definir las variables a estudiar.

e Determinar el modelo econométrico bajo el método de regresion lineal
multiple y el modelo multicriterio apoyado en AHP aplicado a la
valoracion.

e Comparar los resultados de ambos modelos

1.3 JUSTIFICACION

Al tasador le ocurre que dependiendo del pais, regiéon o incluso del
sector de la ciudad, puede tener amplia y extensa informacion (o no) para
realizar las valoraciones correspondientes. Actualmente, ante el auge de
nuevos meétodos y técnicas de valoracion, algunos tasadores tienen cierta
incertidumbre o desconfianza para aplicarlos por considerarlos inexactos o no
tener el dominio pleno en el manejo de ellos, por lo que su preferencia radica
en aplicar los métodos tradicionales. Esta investigacion quiere adentrarse en
ese punto, donde se verifiquen y comparen las diversas formas de utilizar estos
enfoques totalmente equivalentes respecto a su empleo y puesta en practica,
pero considerablemente antagoénicos en el modo de obtenciéon, manejo y
andlisis de la informacion, lo que deberia significar para el tasador una ventaja
y no un obstaculo para aplicar cualquiera de los métodos disponibles en base a
criterios razonables. El Barrio Pontevedra en la ciudad de Bogota, se presenta
como una oportunidad para evaluar las variables area, #habitaciones, #bafos,
#garajes, distancia al Centro Comercial Titdn Plaza y distancia al Transmilenio
por lo interesante de conocer las diferencias o encuentros existentes durante el
manejo y utilizacion de los modelos propuestos, asi como los resultados a
obtener entre el modelo econométrico y el modelo multicriterio respecto al
calculo de la ponderacion de las variables que componen el valor total de los
apartamentos en el mencionado sector.
.4 ALCANCES

El alcance de esta investigacion es la comparacion de los modelos
econométricos y multicriterio en base a su aplicacion y al calculo de la
ponderacién o peso de las variables sobre el valor de los apartamentos del
Barrio Pontevedra en la ciudad de Bogota, Colombia.
.5 LIMITACIONES

La investigacion se realiz6 con datos comparables disponibles al mes de
marzo de 2016 provenientes de las ofertas publicadas en la pagina web
www.fincaraiz.com.co y encuestas realizadas a los residentes del sector y a
especialistas en el campo de la valoracién, sobre un poligono definido dentro
de los limites del Barrio Pontevedra, Bogota, Colombia.

Il. MARCO TEORICO

.1 ANTECEDENTES

El barrio Pontevedra de la ciudad de Bogota, es un sector de estrato 4
que se caracteriza por estar conformado por tres zonas bien definidas, la
primera, con edificios de 16 pisos 0 mas de “reciente” data de construccion
(<10 afios), la segunda, una zona de edificios de hasta 5 pisos de mayor
antigiedad (>18 afos) y una tercera parte correspondiente a viviendas
unifamiliares de mas de 30 afios. El barrio cuenta con un gran atractivo en su
entorno gque es el Centro Comercial Titdn Plaza, uno de los mas importantes de
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la ciudad. Asimismo, el sector disfruta de un facil acceso al sistema de
transporte masivo Transmilenio que conecta con las principales arterias norte-
sur y este-oeste de la ciudad, asi como su interrelacion con el Sistema
Integrado de Transporte Publico (SITP).

1.2 BASES TEORICAS

[1.2.1 Modelo Economeétrico

La econometria, segun el DRAE (2014) es la “parte de la ciencia
econOmica que aplica las técnicas matematicas y estadisticas a las teorias
econdémicas para su verificacion y para la solucion de los problemas
economicos mediante modelos”, es decir, su propdsito es el de definir modelos
que analicen y explique una variable en funcion de otras. Uno de los modelos
economeétricos mas renombrados es la regresion mdltiple (para mas de una
variable) cuyo génesis se apoya en el modelo de regresion simple (para una
variable), siendo el primero una extension del segundo, con el objetivo de
mejorar los analisis y resultados.

Guijarro (2013), explica la forma funcional de los modelos de regresion
lineal multiple como sigue:

Y=Ffx)=Pp+Fr1*Xs+ -+ pn*X,

Donde, Y es la variable dependiente (el valor de los apartamentos en
nuestro caso), Bo es la constante o intercepto, Xi es la i-ésima variable
explicativa, y Bi es el coeficiente asociado a la i-ésima variable explicativa. El
coeficiente Bo se interpreta como el valor de la variable dependiente cuando
todas las variables independientes son igual a cero. El coeficiente Bi se
interpreta como el incremento experimentado por la variable Y cuando la
variable Xi se incrementa en una unidad, manteniendo constantes el resto de
variables, siguiendo el principio de ceteris paribus.

Asimismo, el modelo de regresion multiple tiene mecanismos de
verificacion respecto a su capacidad explicativa, que puede facilmente
observarse con el coeficiente r? ajustado, el cual debe ser mayor a 0,75
(recomendaciones en Venezuela) o 0,85 (recomendaciones en Espafia) para
que se considere como un modelo que realmente explique el valor de un bien
en funcién de las variables consideradas. Ademas del r? ajustado, se deben
revisar otros factores tales como el p-value o nivel de significancia de las
variables (que debe ser menor al 5%), la multicolinealidad e inclusive la
heterocedasticidad, estos ultimos términos son explicados ampliamente por el
autor citado previamente en el respectivo texto.

[1.2.2 Modelo Multicriterio

Aznar y Guijarro (2012) describen en su texto que el objetivo original y
central de la Decision Multicriterio o Multiple Criteria Decision Making en inglés,
es el de contribuir a la toma de decisiones respecto a diversos objetivos o
criterios simultaneamente en el mundo empresarial. Numerosos trabajos sobre
el tema se han realizado en los siglos XIX y XX, dando cabida al mejoramiento
de los modelos y su aplicacion en numerosas areas de las ciencias econdmicas
y sociales, uno de los mas resaltantes que se utilizan en la actualidad es el
Proceso de Analisis Jerarquico o Analytic Hierarchy Process (AHP) en inglés,
fundamentado en el analisis multicriterio discreto, donde el ndmero de
alternativas a considerar por el decisor es finito y normalmente no muy elevado.
Su funcion principal es la de determinar la ponderacion de las variables, que
con ciertas adiciones aplicadas a la valoracibn nos permiten ademas
determinar el valor de un activo cualquiera.
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Para el manejo de la herramienta AHP se deben ejecutar ciertos pasos o
etapas para alcanzar el objetivo, de manera muy general esto es: a) definir las
variables, b) realizar la jerarquizacion de las variables en funcién a un sistema
de niveles u organigrama, c) elaborar una encuesta o definir la forma de
consulta a los expertos para realizar la comparacién de las variables por pares
(definir la matriz de comparacion pareada) y el correspondiente vector propio
de cada encuesta y d) calcular el vector propio agregado normalizado. Al igual
que en el modelo de regresion mdultiple, AHP también tiene ciertos parametros
de verificacion y control durante el proceso, uno de ellos es el Ratio de
Consistencia, cuyo valor maximo que puede alcanzar varia en funcion del
namero de variables que se estén comparando. Para conocer en detalle estas
etapas y términos, las mismas son desarrolladas ampliamente por los autores
previamente citados en el texto correspondiente.

[1.2.3 SPSS (Statistical Package for the Social Sciences)

Es un programa estadistico informéatico, el punto fuerte de IBM SPSS
Statistics es la facilidad de uso. Todos los analisis se llevan a cabo a traves de
cuadros de dialogo con un excelente disefo. La interfaz de IBM SPSS Statistics
facilita la introduccion de un gran volumen de datos y variables. El editor de
datos es una parte esencial del programa, y hay un menu entero dedicado a la
manipulacion de ficheros. Una vez que se ejecuten pruebas, ya sean
estadisticos descriptivos, regresiones, ANOVAs, series temporales o
andlisis cluster, IBM SPSS Statistics mostrara los resultados en un visor aparte
junto a los graficos. Desde alli se pueden copiar y pegar a otros programas o
exportar en formato PDF o DOC. La integracion con Office de IBM SPSS
Statistics es uno de sus tantos atractivos.

IIl. MARCO METODOLOGICO
[11.1 PROCEDIMIENTO GENERAL

El procedimiento general aplicado con el propésito de lograr los objetivos
planteados, se presenta a continuacion:

e Recopilacion, depuracién, organizacion y sistematizacion de la
informacion concerniente a comparables, planos, entre otros; con el fin
de delimitar la poligonal a estudiar y definir los parametros a utilizar.

e Definicién de las variables y su tratamiento.

e Inspeccion visual de los edificios donde se encuentran los comparables y
dentro de la poligonal de estudio.

e Desarrollar y validar el modelo econométrico en el programa SPSS*.

e Desarrollar y validar el modelo multicriterio bajo AHP en Microsoft Excel.
Comparar los resultados provenientes de ambos modelos.

Il. 2 DESCRIPCION DE LA ZONA DE ESTUDIO

La zona de estudio se encuentra ubicada en el barrio Pontevedra, en el
sector noroccidental de la ciudad de Bogota, Colombia. Los limites generales
(Ver Anexo N° 1) son los siguientes:

Tabla 1. Linderos generales del Barrio Pontevedra. Fuente: Propia

NORTE: Calle 116

SUR: Calle 80
ESTE: Carrera 70
OESTE: Av. Boyaca

1 IBM SPSS Statistics, Version 20, Propiedad SPSS Inc., IBM Company @ Copyright 1989, 2011 SPSS
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Figura 1. Ubicacion del barrio Pontevedra. Fuente: Propia
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1.3 REFERENCIALES (DATOS COMPARABLES)
[11.3.1 Obtencion de la muestra

En este apartado se presentan las fuentes de las publicaciones de

ofertas de inmuebles en todo el barrio. Esta informacion se obtuvo a partir de:
e Portal Web Inmobiliario Finca Raiz (www.fincaraiz.com.co)
e Recorridos por el sector (avisos publicados en edificios)

El periodo de consulta corresponde al mes de marzo de 2016. Los
comparables fueron tomados del portal www.fincaraiz.com.co. El criterio
general de busqueda establecido fue su localizacion, es decir, que el inmueble
estuviese dentro de los linderos generales del barrio Pontevedra.

La muestra para el periodo considerado, estd compuesta por ciento doce (112)
referenciales o datos comparables con la siguiente informacién: cédigo finca
raiz (si aplica), link de la oferta (si aplica), teléfono del vendedor, nombre del
edificio, direccion del inmueble, precio de venta en pesos colombianos (COP),
precio unitario de venta (COP/m?), area construida del inmueble (m?), N° de
habitaciones, N° de bafos, N° de garajes, edad (por rango), edad (afos),
distancia al C.C. Titdn Plaza y distancia al Transmilenio. (Ver Anexo N° 2).
Adicionalmente se realizé una inspeccion visual de los edificios que fueron
objeto del presente estudio.

[11.3.2 Definicion de la poligonal de estudio

El concepto de mercado establece que inmuebles similares se venden a
precios similares. A partir de esta afirmacion, se trata de definir un area con
diferencias minimas en cuanto a equipamiento urbano, seguridad, nivel
sociocultural, entre otros. En el caso del barrio Pontevedra, facilmente se
puede observar que no es una urbanizacion homogénea en toda su extension,
sino que en ella coexisten dos sectores claramente diferenciados: un sector de
viviendas unifamiliares (casas) y un sector de viviendas multifamiliares
(edificios). La presente investigacion requiere que los datos sean lo mas
“‘comparables” o “similares” posibles. Por esta razon, se realizé una inspeccion
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general al area de estudio, a fin de identificar y trazar la frontera entre las dos
zonas antes explicadas (Ver Anexo N° 3).
[11.3.3 Ubicacién espacial de los inmuebles
Una vez definidos los comparables o referenciales, se procedié a ubicar los
edificios a los que pertenecian, sobre un plano del barrio. Para ello, se utilizé
como herramienta, la plataforma de Google Maps y Google Earth en el barrio
Pontevedra, utilizando a su vez el software AutoCAD. De esta forma, cada
referencial quedd ubicado geograficamente (Ver Anexo N° 4).
Figura 2. Muestra general de la ubicacion georeferencial de los
comparables dentro del barrio Pontevedra. Fuente: Propia

b

[11.3.4 Depuracién de la muestra
La muestra definitiva de 112 referenciales (Ver Anexo N° 2), se definio

luego de eliminar aquellos que presentaran las siguientes limitaciones:

a) referenciales fuera de la poligonal de estudio definida, b) referenciales

repetidos, c) referenciales que claramente no corresponden en precios a otros

referenciales en el mismo edificio, d) referenciales que no tenian la informacion

suficiente para realizar el estudio.

1.4 DETERMINACION DEL MODELO ECONOMETRICO DE REGRESION

MULTIPLE.

[11.4.1 Definicion de las Variables

Las variables independientes que componen la regresion mdultiple son
las siguientes: Area, #Habitaciones, #Bafios, #Garajes, Edad, Distancia al C.C.
Titan Plaza, Distancia al Transmilenio.

Durante el andlisis se deberan realizar ciertas “pruebas” o
combinaciones para determinar qué tipo de variables se adaptan mejor al
modelo dentro de la siguiente clasificacion: nominales o categoricas, ordinales
y numéricas. Por defecto, las variables numéricas a utilizar seran: Area,
Distancia al C.C. Titan Plaza y Distancia al Transmilenio. En el caso del N° de
Habitaciones, N° de Bafios, N° de Garajes y la Edad se analizaran como datos
de tipo numérico y de tipo ordinal.

[11.4.2 Uso del SPSS en la determinacién del Modelo de Regresion Multiple

En este apartado se muestra el procedimiento utilizado para determinar
el modelo de regresion lineal multiple mediante el uso de la herramienta SPSS,
a través del siguiente procedimiento general:
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e Ingresar los datos con sus valores originales a correlacionar en el “Editor
de Datos” (Data Editor) del SPSS.
e Definir aquellas variables que requieran ser convertidas de numéricas a
ordinales.
e Los diversos procesos de calculo en el SPSS se encuentran en el menu
Analyze, dentro de dicho menu se encuentra el modulo Regression y
dentro de éste, se encuentra entre las opciones del sub-menu: Linear.
e Una vez seleccionada la opcion Linear, se procede a: primero,
seleccionar la variable dependiente y las variables de independientes a
correlacionar; y segundo, seleccionar la opcion Stepwise.
e Por ultimo, el programa muestra el modelo final resultante, asi como los
coeficientes asociados a las variables, las ponderaciones sin normalizar
de las variables, el nivel de significancia, el VIF que es el Factor de
Inflado de la Varianza, cuyas siglas en inglés de “Variance Inflation
Factor” definen un indicador alternativo bastante importante para
identificar la multicolinealidad en las variables independientes del
modelo, entre otros.
1.5 DETERMINACION DEL MODELO MULTICRITERIO MEDIANTE AHP.
[11.5.1 Definicion de las Variables

En esta etapa, mas que definir se trata de jerarquizar y organizar las
variables que pretendemos estudiar, esto es, que bajo un esquema de tipo
organigrama se determinan los diferentes niveles jerarquicos y los grupos
donde se encontraran las variables que formaran parte del analisis, partiendo
desde lo general a lo especifico. A continuacion, se presenta un ejemplo de
ello:

Figura 3. Ejemplo de jerarquizacion de las variables para valorar a un

futbolista bajo AHP. Fuente: Aznar y Guijarro (2012)

Valor Jugador X

Variables Variables
Deportivas Personales

| [ |

Posicionamiento

Asistencias Cortes balén Goles Edad ‘ Disciplina ‘

tactico

JUGADOR X Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3

[11.5.2 Encuestas a los Expertos

Para este estudio, se definen como expertos a los tasadores de la
ciudad de Bogot4 y a los residentes del barrio Pontevedra, por considerarse
como los méas conocedores de las condiciones, restricciones e intereses del
mercado en el sector. La encuesta se disefia a partir del organigrama anterior,
con preguntas u otros mecanismos que induzcan a realizar las diversas
comparaciones pareadas entre las variables. En el Anexo N° 5, se muestra la
encuesta a aplicar a los expertos.
[11.5.3 Vectores Propios vy Vector Agregado Normalizado

Una vez realizada la encuesta, se procesan los datos en las matrices de
comparacion pareada segun los procedimientos de Aznar y Guijarro (2012),
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donde finalmente se crea el vector propio y en el que se reflejan los resultados
de las ponderaciones parciales o totales de las variables en estudio, por cada
encuestado.

Figura 4. Ejemplo de matriz de Comparacion Pareada 3 x 3 mas su vector

propio (extracto). Fuente: Propia
-

%,

S

% 100 3.00
%,
F-4
%
%
%
3.72%
G
K
: < 5%

Por ultimo, al tener todos los vectores propios por cada uno de los
encuestados se procede a calcular una media geométrica por cada variable
gque se ha ponderado y este vector resultante se normaliza por la suma,
obteniéndose el Vector Normal Agregado, tal como lo describe Aznar y Guijarro
(2012) més detalladamente en su texto.

IV. ANALISIS DE RESULTADOS
IV.1 MODELO DE REGRESION MULTIPLE DE MEJOR AJUSTE

Para construir el modelo de regresion lineal multiple se ha dispuesto de
una muestra de 112 datos, provenientes de ofertas reales en el sector, el
comportamiento de algunas de las variables en estudio de forma individual se
muestra en la siguiente gréafica:

Gréafica 1. Comportamiento del Precio versus las variables Area, Edad,
#Habitaciones, #Bafos, #Garajes y Distancia al Centro Comercial Titan
Plaza. Fuente: Propia
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Precio vs. #Garajes
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Asimismo, la descripcion de algunas de las variables con base a los datos en el
sector se puede visualizar en los siguientes histogramas:

Gréfica 2. Histograma de las variables #Habitaciones, #Bafios y #Garajes.
Fuente: Propia
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Para determinar cual es el mejor modelo de regresion se realizaron una
serie de combinaciones de variables segun su tipo (numérico u ordinal), y una
vez aplicada la resolucién “paso a paso” o stepwise, se eliminaron las variables
gue no afaden valor al modelo o que no son significativas y finalmente se
analizaron los respectivos factores finales que definen su maxima capacidad
explicativa (VIF, r?, entre otros). De cuatro combinaciones realizadas, la
solucion final se define como sigue:

Tabla 2. Combinacién final de variables para el andlisis de regresion.

Fuente: Propia
COMBINACION FINAL: R? ajustado = 0,856 (85,60%)
, Edad Egzd El‘;a;j Dist.
Variables Nombre Area 1~a8 15 30 (;rg - -
de anos  afos  afios
Entrada Tino de
p_ num. ord. ord. ord. num. - -
variable
 Edad FR9 BRI g
Variables Nombre Area l1a8 C.C. - -
o 15 30
de anos afos  afos TP
Salida
(stepwise) e 108 160 135 145 119 - i
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Valor del Apartamento =  70333591,25 +
3766160,704 = Area _ 52700523,12 = Ela8anos -

50039635,58 = E9al5anos -
100061159,60 = E16a30anos +
48595,029 = DistTitanPlaza

Modelo de
Regresion

Este modelo ha arrojado un r? ajustado de 85,60%,
valor que no diverge mucho de las combinaciones
anteriores, la particularidad de éste modelo es que
explica muy bien el valor con menos variables con un r?
ajustado alto y con valores de VIF minimos respecto a
los modelos anteriores.

Observaciones:

Los analisis detallados paso a paso o stepwise de la combinacion
presentada pueden verse en el Anexo N° 6. Entonces, el modelo de regresion
multiple definitivo para la muestra estudiada es:

Valor del Apartamento = 70.333.591,25 + 3.766.160,704xArea
- 52.700.523,12xE1a8afos - 50.039.635,58xE9al5aios
- 100.061.159,60xE16a30afios + 48.595,029xDistTitanPlaza

No se realiz6 andlisis de eliminacion de outliers o valores extremos por
considerar que el r? ajustado ya es bastante alto, por lo que al hacerlo no
aumentaria demasiado la capacidad explicativa del modelo.

A continuacion se presentan las ponderaciones relativas de las variables
en estudio:

Tabla 3. Ponderaciones relativas sin normalizar de las variables en el
analisis de regresion via SPSS. Fuente: Propia

) Edad Edad Edad Dist.
Nombre Area 1a8 9al5 16a30 C.C.

Variables anos anos anos TP

Ponderacion

) 0,903 -0,251 -0,163 -0,285 0,112 ) 1,74
relativa

Debido a que la sumatoria absoluta de las ponderaciones relativas no es
igual a 1, debe hacerse una normalizacion por la suma para conocer la
ponderacién real de cada variable sobre el valor de los apartamentos.

Tabla 4. Ponderaciones relativas normalizadas de las variables en el
analisis de regresion. Fuente: Propia

) Edad Edad Edad Dist.
Nombre Area 1a8 9al5 16a30 C.C.

Variables anos anos anos TP

Pond. 0526  -0,147 0,095 -0,166 0065
real  (52,7%) (14,7%) (9,5%) (16,6%) (6,5%)

IV.2 MODELO MULTICRITERIO
El primer paso para la definicion del modelo multicriterio apoyado en
AHP es la creacion y jerarquizacion de las variables a estudiar, para ello se
tiene el siguiente organigrama:
Figura 5. Jerarquizacion de las variables que componen el valor de los
apartamentos en el Barrio Pontevedra. Fuente: Propia
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COMPONENTES DEL
VALOR DE LOS
APARTAMENTOS

L
. CARACTERISTICAS DEL
FACILIDADES DEL
Nivel 1 APARTAMENTQ Y DEL SECTOR
EDIFICIO

Nivel 2
AREA DEL EDAD DEL DISI'AI}ICIAAL DISTANCIA AL
APARTAMENTO EDIFICIO C.C. TITAN PLAZA TRANSMILENIO

Nivel 3 l AEABIACIINES Il #paflos I' QGRHAIES Il <1ARO | l 1a8ANOS \ l 9a15Afios \ l 16 a 30 AROS \

Una vez definidas las variables se procede a la consulta a los expertos,
para este estudio se decidi6é encuestar y/o consultar a los residentes del sector
y a tasadores de Bogot4, asi se estudiaron 2 modelos de AHP de acuerdo a las
percepciones de cada grupo.

El primer grupo corresponde a tasadores profesionales de Bogota con
afos de experiencia en el rubro de la valoracion entre 5y 40 afios; el segundo
grupo, viene dado por propietarios y arrendatarios residentes del sector,
profesionales, hombres y mujeres entre 30 y 47 afios.

El modelo de encuesta aplicada a ambos grupos se puede ver en el
Anexo N° 5, en total se consultaron a 10 residentes del barrio Pontevedray a 5
tasadores conocedores del comportamiento del mercado en el sector.

El procesamiento de los datos provenientes de las encuestas y calculo
de los vectores propios normalizados de cada uno de ellos estd ampliamente
explicado por Aznar y Guijarro (2012). A continuacion se presentan los vectores
propios por cada experto dividido y el vector agregado normalizado por grupos:
GRUPO 1: Tasadores de Bogota

Tabla 5. Vector agregado normalizado del modelo AHP generado por los
tasadores de Bogota. Fuente: Propia

T.001 T-002 T-003 T-004 T-005 v2dreg.
Norm.
5 #Habitaciones | 0.464 | 0.424 | 0.020 | 0.007 | 0.503 | 0.1897
'E L
2 Area del #Bafios | 0.188|0.172|0.016 | 0.061| 0.150 | 0.1517
- Apartamento
g ¢ #Garajes | 0.076 | 0.069 | 0.004 | 0.034 | 0.060 | 0.0608
<| ¢
gﬁ <lafio |0.055|0.062|0.087 |0.014| 0.075 | 0.0875
n| -
| d
9l< o 1a8afios | 0.027 |0.035|0.021|0.003| 0.035 | 0.0341
ol | Antigliedad
=| | del Edificio
2 9a 15 afios | 0.014|0.026 | 0.009|0.001 | 0.024 | 0.0184
®©
S 16 a 30 afios | 0.007 | 0.009 | 0.006 | 0.001 | 0.007 | 0.0088
Distancia al
Eacilidades del co TP |0027]0.066|0.138|0.109 | 0.109 | 0.1409
Sector Distanciaal | 5134|133 0.694|0.765| 0.765 | 0.3081
Transmilenio
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GRUPO 2: Residentes del Barrio Pontevedra
Tabla 6. Vector agregado normalizado del modelo AHP generado por los
residentes del barrio Pontevedra en Bogota. Fuente: Propia

R-001 R-002 R-003 R-004 R-005
D
B #Habitaciones | 0.129 | 0.080 | 0.086 | 0.016 | 0.160
> )
gl | Areadel #Bafios 0.147 | 0.080 | 0.014 | 0.010 | 0.030
g Apartamento
% #Garajes | 0.056 | 0.011 | 0.008 | 0.098 | 0.017
(@]
%:E <1 afio 0.112 | 0.015 | 0.497 | 0.025 | 0.367
of
2 l1a8afios | 0.031 | 0.008 | 0.150 | 0.008 | 0.171
S| | Antiguedad
K2 del Edificio "
= 9a15afios | 0.015 | 0.003 | 0.083 | 0.003 | 0.061
3]
®©
g 16 a 30 afios | 0.007 | 0.001 | 0.034 | 0.003 | 0.025
Distancia al
Eacilidades del o Tp | 0416 | 0133 | 0015 | 0.729 | 0.020
Sector Distanciaal | , 455 | (666 | 0,209 | 0.104 | 0.145
Transmilenio
(continuacién) R-006 R-007 R-008 R-009 R-010 \,@?r;eg'
D
9 #Habitaciones | 0.529 | 0.081 | 0.066 | 0.300 | 0.285 | 0.2010
2 )
= Area del #Bafios 0.125 | 0.014 | 0.069 | 0.253 | 0.057 | 0.0838
Z Apartamento
g #Garajes | 0.074 | 0.008 | 0.010 | 0.071 | 0.057 | 0.0463
ol .5
%:é <1 afio 0.082 | 0.493 | 0.007 | 0.047 | 0.067 | 0.1297
e
Ol U
2 l1a8afios | 0.043 | 0.132 | 0.007 | 0.047 | 0.020 | 0.0585
S| | Antiguedad
K2} del Edificio "
5 9ail5afios | 0.014 | 0.068 | 0.003 | 0.023 | 0.007 | 0.0253
©
(]
5 16 a 30 afios | 0.005 | 0.034 | 0.002 | 0.007 | 0.004 | 0.0126
Distancia al
Eacilidades del oC Tp. | 0015 | 0033 | 0119 | 0.031 | 0.050 | 0.1088
Sector Distanciaal | , 1459 | 0133 | 0.714 | 0.218 | 0.450 | 0.3339
Transmilenio

IV.3 COMPARACION ENTRE EL

MULTICRITERIO

MODELO ECONOMETRICO Y EL

De acuerdo a los resultados obtenidos en los apartados IV.2 y IV.3, se
presentaran a continuacion las ponderaciones calculadas por ambos modelos,
para una correcta comparacion se ha establecido que sea con variables “1 a 17,
es decir, que para el caso del modelo multicriterio no utilizaremos las variables
de tercer nivel de jerarquia (#habitaciones, #bafios, #garajes) puesto que — por
ejemplo — en el caso del modelo econométrico las ha “descartado" o
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presumiblemente forman parte de la variable “Area” por lo que no pueden
apreciarse sus ponderaciones de forma directa e individual. Tampoco
incluiremos los rangos de edades sino que los agruparemos como una unidad
llamada “Edad” que sera la sumatoria de las ponderaciones individuales de
cada rango, debido a que el rango “< 1 afno” en el modelo econométrico no se
puede apreciar pues forma parte de la constante y no puede ser comparable de
forma directa. Por lo tanto, la comparacion final entre el modelo econométrico y
multicriterio ha quedado de la siguiente manera:
Tabla 7. Resumen de ponderaciones de las variables del modelo
economeétrico, multicriterio de tasadores y multicriterio de residentes.
Fuente: Propia

Variables
MODELO Area del Edad del Dlstar!c!a Distancia
. C.C. Titan ] ]
Apartamento Edificio Transmilenio
Plaza
Econométrico . 52,68% 40,79% 6,53% -
S
Multicriterio 8 445506 14.80%  14,09% 30,81%
(Tasadores) S
[
(@]
. S
Multicriterio 33,11% 2261%  10.88% 33,39%

(Residentes)

Recordemos que se estan aplicando dos métodos sobre el mismo
sector, partiendo primeramente de la hipotesis de que tenemos una cantidad
importante de informacion y hemos obtenido un modelo de regresion con un
alto R? ajustado, lo que significaria el escenario ideal, por lo que podriamos
decir que las ponderaciones obtenidas de ese modelo son las mas “confiables”
y ajustadas a la realidad.

Es importante destacar que las ponderaciones en el modelo de regresion
multiple se calculan de forma netamente objetiva a partir de analisis
matematicos y estadisticos, a diferencia del modelo multicriterio donde las
ponderaciones provienen de apreciaciones de expertos y conocedores de la
materia que se estad estudiando, he ahi la gran diferencia apreciada en el
modelo multicriterio generado por los residentes respecto al modelo
economeétrico, en cambio, los valores entre el modelo multicriterio generado por
los tasadores frente al modelo econométrico son levemente mas cercanos.

Llama la atencion el alto valor de la ponderacién de la variable “Edad” en
el modelo econométrico, esto podria ser ocasionado por dos razones: la edad
ha absorbido “atributos” de otras variables que guarden relacién con ella y
hacen que ésta se agrande, por ejemplo, los apartamentos con rango de
edades mas altos son los que estan mas alejados del centro comercial y del
transmilenio.

Tengamos en cuenta también que la variable de distancia al transmilenio
fue excluida por el SPSS por multicolinealidad, pero realmente la Unica relacion
que hay entre ellas es que espacialmente estan una al lado de la otra, por lo
que obviamente si la distancia al centro comercial aumenta, la distancia al
transmilenio también lo hara en un diferencial practicamente constante; si el
punto del transmilenio estuviese ubicado geograficamente en un lugar diferente
al centro comercial tal vez no se hubiese presentado esta particularidad,
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cuestion que el modelo multicriterio si ha considerado y le ha dado una
ponderacion importante inclusive. Esto no significa que alguno de los dos
modelos sea erréneo ni mucho menos.
IV.4 FUNCIONAMIENTO DEL MODELO ECONOMETRICO VS.
MULTICRITERIO

En este apartado realizaremos unos ejemplos de aplicacion, como una
manera de verificar a qué resultados podriamos llegar si necesitaramos realizar
una tasacion real, si nos encontramos en uno u otro escenario, el de tener o no
informacion suficiente. Los datos de los inmuebles objetivos o a valorar fueron
tomados de datos de apartamentos reales en el sector. En el caso de los
comparables a utilizar en el modelo multicriterio bajo AHP fueron tomados
cinco (5) aleatoriamente de la muestra de 112 comparables utilizados para el
modelo econométrico, esto con la finalidad de simular un mercado escaso pero
real dentro del sector.
EJEMPLO N° 1:
Inmueble “X” a valorar: Apartamento ubicado en el Edificio San Luis de Potosi,
100 m?, edad del edificio de 16 a 30 afios, a 570 m. al centro comercial titan
plazay 770 m. al paradero de transmilenio. Los datos de mercado son:

Tabla 8. Datos comparables Ejemplo N° 1. Fuente: Propia

Nombre del Precio de Area Dist. Dist.

Edificio Venta (m?) Edad ™ TM.

(COP) (m.) (m))

Cl1 Portal de Pontevedra 430,000,000.00 98 iﬁaozsg 1000 995

c2 Solarium de 365,000,000.00 85 la8 50 475
Pontevedra anos

C3  San Luis de Potosi  270,000,000.00 62 12ﬁa0§0 570 770

C4 Parque Central Pont. | 585,000,000.00 121 ga‘;il‘ols‘r’ 490 690

cg GranResevade 0004000000 106 <1lafio 420 620

Pontevedra

Figura 6. Representaciéon georeferencial de los datos comparables y el
inmueble a valorar Ejemplo N° 1. Fuente: Propia

i // ¢ o\ SR 63 Rinmuebleia Valoran - i
) 5 ) . i & 3 2
e, (I \ . N Ly
i g o3 Qi B SN O
PTGl
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- Aplicacién del modelo economeétrico:
Con los datos que nos proporciona el ejemplo en el enunciado y con la
ecuacion proveniente del modelo de regresion multiple calculado en el apartado
V.1, se tiene:

Valor del Apartamento = 70.333.591,25 + 3.766.160,704xArea

- 52.700.523,12xE1a8afos — 50.039.635,58xE9al5afos

- 100.061.159,60xE16a30afios + 48.595,029xDistTitanPlaza
Sustituyendo los valores en la ecuacion:

Valor del Apartamento = 70.333.591,25 +  3.766.160,704x(100)

— 52.700.523,12x(0) - 50.039.635,58x(0) — 100.061.159,60x(1) +

48.595,029x(570)
Valor del Apartamento = 374.587.669 COP

- Aplicacién del modelo multicriterio:

1) El primer paso es analizar cada variable de forma independiente, esto es
conocer su naturaleza de variable directa o inversa. Para ello si una
variable por su origen a medida que aumenta su magnitud hace
disminuir el valor del bien o viceversa estamos en presencia de una
variable inversa, en caso contrario, si una variable a medida que
aumenta su magnitud hace también aumentar el valor del bien o
viceversa, se dice que la variable es directa. El proceso de
transformacion es simple, es dividir 1/(magnitud de la variable del
comparable). Para éste ejemplo las variables consideradas como
inversas son Distancia al C.C. Titan Plaza y Distancia al Transmilenio.
En el caso de la variable edad que viene dada como un rango,
recordemos que en el apartado V.2 calculamos las ponderaciones para
cada rango, por lo que tomaremos estas ponderaciones y las
sustituiremos como valores numéricos donde corresponda.

Tabla 9. Transformacion de variables Ejemplo N° 1. Fuente: Propia

Dist. : Dist.

Area Edad (Egﬁg , DistTP TP 2‘,\‘7' ™
' Directa " Directa
C1 98 1 a 8 afios 0.0357 1000 0.0010 995 0.0010
C2 85 1 a 8 afios 0.0357 240 0.0042 475 0.0021
C3 62 16 a 30 afios 0.0079 570 0.0018 770 0.0013
C4 121 9 a 15 afios 0.0186 490 0.0020 690 0.0014
C5 106 < 1 afio 0.0867 420 0.0024 620 0.0016
CX 100 16 a 30 afios 0.0079 570 0.0018 770 0.0013
> 572 0.1925 0.0131 0.0088

2) El siguiente paso es normalizar por la suma las variables que vamos a
estudiar, esto es sumando todos los valores de cada variable que
representan los comparables incluyendo los datos del inmueble a
valorar. Seguidamente, cada uno de los valores de cada variable es
dividido entre dicha suma. Por ultimo, la sumatoria de todos estos
resultados debe ser igual a 1 a efectos de comprobacion, esto es:

Tabla 10. Variables normalizadas por la suma Ej. N° 1. Fuente: Propia

Area Edad Dist. TitanP Dist. TransM.
C1 0.1713 0.1854 0.0764 0.1146
C2 0.1486 0.1854 0.3181 0.2401
C3 0.1084 0.0411 0.1340 0.1481
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C4 0.2115 0.0966 0.1558 0.1653
C5 0.1853 0.4504 0.1818 0.1839
CX 0.1748 0.0411 0.1340 0.1481
5 1 1 1 1

3) El tercer paso viene dado por calcular el vector resultante de una

multiplicacion de matrices. La primera matriz viene dada por el cuadro
anterior, que define una matriz de 6x4; la segunda matriz la importamos
del vector agregado normalizado tanto de los tasadores como de los
residentes, ésta define una matriz de 4x1. El resultado de ésta operacién
resultara en el peso que tiene cada datos comparable sobre el valor del
inmueble en estudio tanto para el modelo descrito para los tasadores
como para los residentes.
Tabla 11. Matrices generadas por los comparables y por los
expertos Ejemplo N° 1. Fuente: Propia

< Dist. Dist. |V.Norm. .
Area Edad TitanP  TransM.| Agreg. Tasadores Residentes
Cl 0.1713 0.1854 0.0764 0.1146 Area 0.4022 0.3311
C2 0.1486 0.1854 0.3181 0.2401 Edad 0.1489 0.2262
C3 0.1084 0.0411 0.1340 0.1481 D'—St 0.1409 0.1088
TitanP
C4 0.2115 0.0966 0.1558 0.1653 Dist. 0.3081 0.3339
TransM.
C5 0.1853 0.4504 0.1818 0.1839
CX 0.1748 0.0411 0.1340 0.1481
Tabla 12. Ponderaciones finales de los datos en funcion de los
tasadores y los residentes Ejemplo N° 1. Fuente: Propia
Expertos Cl C2 C3 C4 C5 CX

Tasadores | 0.1426  0.2061 0.1142 0.1723 0.2239 0.1409
Residentes | 0.1452  0.2059 0.1092 0.1640 0.2444 0.1312

4) El ultimo paso es apoyarnos en el Método de los Ratios, donde tomando

como datos las ponderaciones anteriores y los precios de venta de cada
comparable se calculan ratios individuales, esto es, dividir dicho precio
de venta entre cada ponderacion, luego se procede a calcular la media
de los ratios calculados y finalmente dicho ratio promedio se multiplica
por la ponderacion del inmueble a valorar, asi pues, tendremos en valor
del inmueble que estamos buscando.

Tabla 13. Célculo de ratios y valor final segun la percepcion de los

tasadores Ejemplo N° 1. Fuente: Propia

Pond. Final (T) Precio de Venta Ratio de Valor (Tasadores)

C1 0.1426 430,000,000.00 3,016,184,740.03

C2 0.2061 365,000,000.00 1,770,688,789.89

C3 0.1142 270,000,000.00 2,364,191,036.74

C4 0.1723 585,000,000.00 3,394,946,880.12

C5 0.2239 485,000,000.00 2,166,526,668.01

CX 0.1409 Media 2,542,507,622.96
Valor del Apartamento (Tasadores) 358.294.771 COP
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Tabla 14. Célculo de ratios y valor final segun la percepcién de los
residentes Ejemplo N° 1. Fuente: Propia

Pond. Final (R) Precio de Venta Ratio de Valor (Residentes)
C1l 0.1452 430,000,000.00 2,960,851,139.60
C2 0.2059 365,000,000.00 1,772,648,343.36
C3 0.1092 270,000,000.00 2,472,294,622.60
C4 0.1640 585,000,000.00 3,566,686,132.10
C5 0.2444 485,000,000.00 1,984,191,545.31
CX 0.1312 Media 2,551,334,356.59
Valor del Apartamento (Residentes) 359.538.650 COP
Tabla 15. Resumen de resultados Ejemplo N° 1. Fuente: Propia
Valor del Valor Unitario del  Diferencia vs.
Modelo Apartamento Apartamento Modelo
(COP) (COP/m?) Econométrico
Econométrico 374.587.668 3.745.877 -
Multicriterio 358.294.771 3.582.948 v 435%
(Tasadores)
Multicriterio 359.538.650 3.595.387 v 4,02%
(Residentes)
Promedio Simple 448.937.878 4.489.379 A 19,85%

Nota: Este y tres ejemplos mas pueden verse en el Anexo N° 7

tabulados bajo un formato Excel.
IV.5 INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
IV.5.1 Ponderaciones de las Variables

Analizando la tabla de ponderaciones entre los modelos definidos en

este trabajo, se observa lo siguiente:

1. En el modelo econométrico, la variable “edad” tiene una ponderacion

considerablemente alta respecto a los modelos multicriterio definido por
los tasadores y residentes, esto ha podido darse por cuanto dentro de
los analisis matematicos y estadisticos que realiza el SPSS pudo haber
absorbido atributos o propiedades de otras variables que no se reflejan
de forma directa, en cambio, en el modelo multicriterio, las
ponderaciones de cada variable es propia e independiente de las otras
variables, por lo que la comparacion directa de ponderaciones entre los
dos modelos no siempre es tan sencilla, requiere de un analisis general
para su entendimiento e interpretacion.

. Entre los modelos multicriterio definido por los tasadores y por los

residentes existe una leve similitud, diferenciandose en la percepcion
que se tiene sobre la “edad” y la “distancia al centro comercial’, donde
los tasadores consideran que su importancia es igual y los residentes
consideran que la “edad” es el doble de importante que dicha distancia,
los tasadores han percibido que el “area” representa aproximadamente
el 40% del valor de los apartamentos frente a un 33% por parte de los
residentes. Asimismo, llama la atencién que siendo un sector de clase
media profesional, familiar y donde gran cantidad de los residentes
encuestados posee vehiculo propio, valoran méas la facilidad de acceso
al transporte masivo que al centro comercial, los tasadores en conjunto
percibieron la misma idea.
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Por otro lado, el modelo econométrico considera que la variable
“distancia al titan plaza” es positiva o directa, es decir, que a medida que un
inmueble se aleja del centro comercial vale mas, lo que contraviene la idea
comun de que un centro comercial es un generador de plus valor sobre el bien,
pero este hecho tiene una explicacién logica y es que el edificio mas préximo al
centro comercial (que representa cerca del 10% de la muestra) tiene una
particularidad, dicho edificio se encuentra envuelto en estudios de
asentamiento que han afectado levemente la edificacion y otros desperfectos
gue se han ido subsanando a partir de medidas correctivas y analisis que hasta
el dia de hoy se siguen dando, por lo que los precios alli tienen cierto estigma y
el modelo econométrico lo ha identificado.

IV.5.2 Ejemplos de aplicacion

1. De acuerdo a los ejemplos de tasaciones reales, en el modelo
multicriterio se observan resultados cercanos y moderadamente alejados
a la solucién ideal (el modelo econométrico), esto ocurre dependiendo
de los comparables disponibles y del inmueble objeto de avallo, puesto
qgue en los modelos econométricos y multicriterio se cumple el principio
de que su capacidad predictiva viene dada en funcién de los limites
maximos y minimos de sus comparables, y que a medida que se quiera
intentar “extrapolar” a valores fuera de estos rangos la capacidad
explicativa disminuye resultando en valores que podrian considerarse
il6gicos.

V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

V.1 CONCLUSIONES

Hoy en dia, la necesidad de conocer el comportamiento de las
cualidades propias o externas al inmueble se hacen cada vez mas importantes,
a tal punto que las variables cualitativas son de igual o mayor importancia que
las propias variables cuantitativas como se pudo apreciar en el modelo
multicriterio. El modelo econométrico siempre prevalecera sobre el multicriterio
cuando haya amplia y suficiente informacion, pero también puede ocurrir que
en este mismo escenario no encontremos un modelo econométrico que
expliqgue el comportamiento del mercado, por lo que el tasador debe tener la
suficiente confianza, criterio y mesura para aplicar el modelo multicriterio
cuando sea necesario, siguiendo los principios de la valoracién de finalidad,
proporcionalidad y transparencia. Como resultado de este trabajo, se
generaron dos modelos que explican el comportamiento del mercado en el
barrio Pontevedra, bajo las variables consideradas; en dos escenarios, en
donde hay suficiente informacién y donde hay escasez de la misma. La
metodologia aplicada es similar para cualquier otro barrio de Bogota o del pais,
sin embargo cabe destacar que los modelos generados en el presente trabajo
“solamente sirve para explicar el comportamiento de los precios bajo las
variables consideradas UNICAMENTE en el barrio Pontevedra de Bogota".
V.2 RECOMENDACIONES

En funcién del modelo desarrollado, se recomienda para futuros trabajos
de investigacion, estudiar el comportamiento de un mercado con variables
similares al del presente estudio, ubicado en otro barrio de Bogota (por
ejemplo) de estrato analogo y contrastarlo con el mercado del barrio
Pontevedra. De esta forma, se podria conocer si las preferencias del mercado y
las ponderaciones de las variables son similares, de lo contrario, identificar las
diferencias.
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ANEXO N° 2: DATOS DE INMUEBLES COMPARABLES (EXTRACTO DE 53/112)

L p . ., Precio de P.U. de < Distancia Distancia
(o]
No. COFdI'ng Link Oferta Nv;le(;eezzo;ro NoErgﬁirgigel D'{ﬁ;ﬂgglgel Venta Venta '?rrnez")" #Hab. #Bafios #Garajes (ri?\a(fj)) (Eggg) Titdn Plaza Transmilenio
(COP) (COP/m?) 9 (m.) (m.)
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Paraues de
1 1920845 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3144568018 q Carrera 70C #80-48  380,000,000.00 4,130,434.78  92.00 3 2 1 1 a 8 afios 7 165 320
Pontevedra
1920845.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parques de
2 1941914 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3165377494 q Carrera 70C #80-48 380,000,000.00 4,318,181.82 88.00 3 2 1 1 a 8 aflos 7 165 320
Pontevedra
1941914.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Paraues de
3 1926207 en-venta/bogota/pontevedra-det- 6000555 q Carrera 70C #80-48  370,000,000.00 4,252,873.56  87.00 3 2 1 1 a 8 afios 7 165 320
Pontevedra
1926207.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parques de
4 1853068 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3174343302 q Carrera 70C #80-48 285,000,000.00 4,071,428.57 70.00 3 2 1 1 a 8 aflos 7 165 320
Pontevedra
1853068.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Paraues de
5 1731622 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3164647619 q Carrera 70C #80-48  370,000,000.00 4,111,111.11 90.00 2 2 2 1 a 8 afios 7 165 320
Pontevedra
1731622.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parques de
6 1618847 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3174343302 q Carrera 70C #80-48 295,000,000.00 3,352,272.73 88.00 3 2 1 1 a 8 aflos 7 165 320
Pontevedra
1618847.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parques de
7 1748670 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3143702824 q Carrera 70C #80-48  375,000,000.00 4,261,363.64  88.00 3 2 1 1 a 8 afios 7 165 320
Pontevedra
1748670.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parques de
8 1751391 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3203030346 q Carrera 70C #80-48  450,000,000.00 4,017,857.14 112.00 3 2 1 1 a 8 afios 7 165 320
Pontevedra
1751391 .aspx#
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parques de
9 1962724  en-venta/bogota/pontevedra-det- 3196597787 q Carrera 70C #80-48  290,000,000.00 4,833,333.33  60.00 2 2 2 1 a 8 afios 7 165 320
Pontevedra
1962724.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Solarium de
10 1913813 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3016224392 Calle 86A #69T-81 315,000,000.00 4,500,000.00 70.00 3 2 1 1 a 8 afios 6 240 475
Pontevedra
1913813.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Solarium de
11 1888220 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3133849967 Calle 86A #69T-81 450,000,000.00 4,639,175.26 97.00 3 2 2 1 a 8 afios 6 240 475
Pontevedra
1888220.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Solarium de
12 1849552 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3214298217 Calle 86A #69T-81 365,000,000.00 4,294,117.65 85.00 3 2 1 1 a 8 afios 6 240 475
Pontevedra
1849552.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Solarium de
13 1845138 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3125463451 Calle 86A #69T-81 350,000,000.00 4,117,647.06 85.00 3 2 1 1 a 8 afios 6 240 475
Pontevedra
1845138.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-
14 1718117 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3105695245 Torres del Sol Calle 86A #69T-41 360,000,000.00 4,044,943.82 89.00 3 2 2 1 a 8 afos 4 325 560
1718117.aspx#
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Ankara de
15 1949423 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3115894651 Calle 86 #69H-40 495,000,000.00 4,805,825.24 103.00 3 2 2 1 a 8 afios 3 965 415
Pontevedra
1949423.aspx#AncMap
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
16 1888934 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3143814210 Calle 97 #70cBis 340,000,000.00 4,857,142.86 70.00 3 2 2 1 a 8 afos 5 1000 995
Pontevedra
1888934.aspx#
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
17 1761068 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3103061582 Calle 97 #70cBis 420,000,000.00 3,620,689.66 116.00 3 2 2 1 a 8 afios 5 1000 995
Pontevedra
1761068.aspx#
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
18 1885810 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3138727230 Pontevedra Calle 97 #70cBis 415,000,000.00 4,940,476.19 84.00 3 2 1 1 a 8 afos 5 1000 995

18858;O.aspx#AncMa£



http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1920845.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1920845.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1920845.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1941914.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1941914.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1941914.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1926207.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1926207.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1926207.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1853068.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1853068.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1853068.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1731622.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1731622.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1731622.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1618847.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1618847.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1618847.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1748670.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1748670.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1748670.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1751391.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1751391.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1751391.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1962724.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1962724.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1962724.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1913813.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1913813.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1913813.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888220.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888220.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888220.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1849552.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1849552.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1849552.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1845138.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1845138.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1845138.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1718117.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1718117.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1718117.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1949423.aspx#AncMap
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1949423.aspx#AncMap
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1949423.aspx#AncMap
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888934.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888934.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888934.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1761068.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1761068.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1761068.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1885810.aspx#AncMap
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1885810.aspx#AncMap
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1885810.aspx#AncMap

ANEXO N° 2: DATOS DE INMUEBLES COMPARABLES (EXTRACTO DE 53/112)

o . . - Precio de P.U. de < Distancia Distancia
Caodigo . N° Teléfono Nombre del Direccion del Area - : Edad Edad " o
No. Link Oferta ARt Venta Venta 2 #Hab. #Bafios #Garajes = Titan Plaza Transmilenio
FR Vendedor Edificio Inmueble (COP) (COP/m?) (m*) (rango)  (afios) (m.) (m.)

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
19 1965425 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3187665070 Calle 97 #70cBis 410,000,000.00 4,880,952.38 84.00 3 2 2 1 a 8 afios 5 1000 995
1965425.aspx# Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
20 1961233 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3112417572 Calle 97 #70cBis 480,000,000.00 5,106,382.98 94.00 3 3 2 1 a 8 afios 5 1000 995
1961233.aspx Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
21 1896865 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3162693253 Calle 97 #70cBis 430,000,000.00 4,387,755.10 98.00 3 3 2 1 a 8 afios 5 1000 995
1896865.aspx# Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
22 1895171 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3162693253 Calle 97 #70cBis 520,000,000.00 4,727,272.73 110.00 3 3 2 1 a 8 afos 5 1000 995
1895171.aspx Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
23 1420506 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3152002057 Calle 97 #70cBis 411,000,000.00 4,110,000.00 100.00 4 3 2 1 a 8 afios 5 1000 995
1420506.aspx# Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
24 1767294 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3213771008 Calle 97 #70cBis 450,000,000.00 4,591,836.73 98.00 3 2 2 1 a 8 afios 5 1000 995
1767294.aspx# Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- bortal de
25 1888262 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3173836148 Calle 97 #70cBis 389,000,000.00 4,630,952.38 84.00 3 2 1 1 a 8 afios 5 1000 995
1888262.aspx# Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Portal de
26 1963494 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3214693091 Calle 97 #70cBis 650,000,000.00 5,284,552.85 123.00 3 3 2 1 a 8 afios 5 1000 995
1963494.aspx# Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- bortal de
27 1901341 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3177954054 Calle 97 #70cBis 398,000,000.00 4,738,095.24  84.00 3 2 1 1 a 8 afios 5 1000 995
1901341.aspx Pontevedra

http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-

28 1963494 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3214693091 Portal de Calle 97 #70cBis 650,000,000.00 5,284,552.85 123.00 3 3 2 1 a 8 afios 5 1000 995
Pontevedra

1963494.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

29 1907737 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3192370090 Central Calle 95 #71-17 420,000,000.00 3,818,181.82 110.00 3 3 1 1 a 8 afios 5 650 850
1907737.aspx# Pontevedra Ill
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

30 1760878 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3124521945 Central Calle 95 #71-17 425,000,000.00 4,086,538.46 104.00 3 3 1 1 a 8 aflos 5 650 850
1760878.aspx Pontevedra I
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

31 1963374 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3014505818 Central Calle 95 #71-17 470,000,000.00 4,519,230.77 104.00 3 3 1 1 a 8 afios 5 650 850
1963374.aspx Pontevedra lll
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

32 1959805 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3212164257 Central Calle 95 #71-17 435,000,000.00 4,182,692.31 104.00 3 2 1 1 a 8 afos 5 650 850
1959805.aspx Pontevedra I
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

33 1938096 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3108533169 Central Calle 95 #71-17 740,000,000.00 3,363,636.36 220.00 3 3 2 1 a 8 afios 5 650 850
1938096.aspx Pontevedra lll
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

34 1924660 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3143586147 Central Calle 95 #71-17 460,000,000.00 4,380,952.38 105.00 3 3 1 1 a 8 afos 5 650 850
1924660.aspx Pontevedra I
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

35 1911872 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3108533169 Central Calle 95 #71-17 320,000,000.00 3,902,439.02 82.00 3 2 1 1 a 8 afios 5 650 850
1911872.aspx# Pontevedra lll
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque

36 1910644 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3213436835 Central Calle 95 #71-17 400,000,000.00 3,773,584.91 106.00 3 3 1 1 a 8 afos 5 650 850

1910644.aspx Pontevedra Il



http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1965425.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1965425.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1965425.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961233.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961233.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961233.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1896865.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1896865.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1896865.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1895171.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1895171.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1895171.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1420506.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1420506.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1420506.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1767294.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1767294.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1767294.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888262.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888262.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1888262.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963494.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963494.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963494.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1901341.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1901341.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1901341.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963494.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963494.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963494.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1907737.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1907737.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1907737.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1760878.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1760878.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1760878.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963374.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963374.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1963374.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1959805.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1959805.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1959805.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1938096.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1938096.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1938096.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1924660.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1924660.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1924660.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1911872.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1911872.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1911872.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1910644.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1910644.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1910644.aspx

ANEXO N° 2: DATOS DE INMUEBLES COMPARABLES (EXTRACTO DE 53/112)

T o . . p Precio de P.U. de " Distancia Distancia
No. COFdI'ng Link Oferta Nv;le(;eezzo;ro NoErgﬁirgigel D'{ﬁ;ﬂgglgel Venta Venta '?rrnez")" #Hab. #Bafios #Garajes (ri?\a(fj)) (Eggg) Titdn Plaza Transmilenio
(COP) (COP/m?) 9 (m.) (m.)
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
37 1865332 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3002727806 Central Calle 95 #71-17 320,000,000.00 3,902,439.02 82.00 3 2 1 1 a 8 afios 5 650 850
1865332.aspx Pontevedra Ill
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
38 1807994 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3212569485 Central Calle 95 #71-17 850,000,000.00 4,722,222.22 180.00 3 4 2 1 a 8 aflos 5 650 850
1807994.aspx Pontevedra I
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
39 1961323 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3043346608 Central Calle 95 #71-17 420,000,000.00 3,962,264.15 106.00 3 3 1 1 a 8 afios 5 650 850
1961323.aspx Pontevedra Ill
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
40 1763346 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3203030346 Central Calle 95 #71-17 330,000,000.00 4,230,769.23 78.00 3 2 1 1 a 8 aflos 5 650 850
1763346.aspx# Pontevedra I
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
41 1555593 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3102241362 Central Calle 95 #71-17 690,000,000.00 4,285,714.29 161.00 4 3 2 1 a 8 afios 5 650 850
1555593.aspx# Pontevedra Ill
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
42 1938098 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3015201466 Central Calle 95 #71-17 460,000,000.00 4,423,076.92 104.00 3 3 1 1 a 8 aflos 5 650 850
1938098.aspx Pontevedra I
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
43 1690839 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3184572420 Central Calle 95 #71-31 550,000,000.00 3,793,103.45 145.00 3 3 2 1 a 8 afios 8 570 770
1690839.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
44 1966748 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3225311 Central Calle 95 #71-31 550,000,000.00 3,666,666.67 150.00 4 3 2 1 a 8 aflos 8 570 770
1966748.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
45 1961260 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3002181093 Central Calle 95 #71-31 400,000,000.00 4,459,308.81 89.70 3 2 2 1 a 8 afios 8 570 770
1961260.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
46 1960137 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3173690871 Central Calle 95 #71-31 350,000,000.00 3,888,888.89 90.00 3 2 2 1 a 8 afios 8 570 770
1960137.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
47 1959776 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3219627785 Central Calle 95 #71-31 415,000,000.00 4,611,111.11 90.00 3 2 2 1 a 8 afios 8 570 770
1959776.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
48 1930000 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3168316534 Central Calle 95 #71-31 310,000,000.00 3,647,058.82 85.00 3 2 1 1 a 8 aflos 8 570 770
1930000.aspx# Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
49 1721227 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3144422297 Central Calle 95 #71-31 350,000,000.00 4,430,379.75 79.00 3 2 1 1 a 8 afios 8 570 770
1721227.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
50 1910889 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3115411522 Central Calle 95 #71-31 550,000,000.00 3,548,387.10 155.00 3 3 2 1 a 8 afos 8 570 770
1910889.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
51 1609579 & 3153836351 Central Calle 95 #71-31 360,000,000.00 4,000,000.00 90.00 3 2 1 1 a 8 afios 8 570 770
venta/bogota/parque _central pontevedra =
ontevedra ll
-det-1609579.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
52 1918646 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3203030346 Central Calle 95 #71-31 390,000,000.00 4,333,333.33 90.00 3 2 1 1 a 8 aflos 8 570 770
1918646.aspx Pontevedra Il
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento- Parque
53 1870014 en-venta/bogota/pontevedra-det- 3138168705 Central Calle 95 #71-31 275,000,000.00 3,928,571.43 70.00 3 2 1 1 a 8 afios 8 570 770
1870014.aspx# Pontevedra Il



http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1865332.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1865332.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1865332.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1807994.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1807994.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1807994.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961323.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961323.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961323.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1763346.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1763346.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1763346.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1555593.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1555593.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1555593.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1938098.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1938098.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1938098.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1690839.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1690839.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1690839.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1966748.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1966748.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1966748.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961260.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961260.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1961260.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1960137.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1960137.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1960137.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1959776.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1959776.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1959776.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1930000.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1930000.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1930000.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1721227.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1721227.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1721227.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1910889.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1910889.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1910889.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/parque_central_pontevedra-det-1609579.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/parque_central_pontevedra-det-1609579.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/parque_central_pontevedra-det-1609579.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/parque_central_pontevedra-det-1609579.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1918646.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1918646.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1918646.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1870014.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1870014.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/apartamento-en-venta/bogota/pontevedra-det-1870014.aspx
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ANEXO N° 5. ENCUESTA DE COMPARACION PAREADA DE VARIABLES — AHP (Analytic Hierarchy Process)

IDENTIFICACION: FECHA: / /

No.

OBIJETIVO

Estudiar la importancia de las variables que influyen en el valor de los apartamentos en el barrio Pontevedra de la ciudad
de Bogota de acuerdo a la percepcion de los residentes y/o especialistas.

COMPONENTES DEL
VALOR DE LOS
APARTAMENTOS

. CARACTERISTICAS
Nivel 1 DEL APARTAMENTO

FACILIDADES DEL

Y DEL EDIFICIO SECTOR

] AREA DEL EDAD DEL DISTANCIA AL DISTANCIA AL
Nivel 2 APARTAMENTO EDIFICIO C.C. TITAN PLAZA TRANSMILENIO

] | I T 1 1
Nivel 3 H#HABITACIONES l #BANOS l #GARAJES l <1ARO l 128 AROS l 915 ANOS l 16 a 30 ANOS

DESCRIPCION DE LAS VARIABLES (NIVEL 1)

Criterio: Componentes del Valor de los Apartamentos

Caracteristicas del Es el grupo de atributos fisicos que conforman el apartamento y el edificio, entre ellos: el 4drea o
Apartamento y distribucion del apartamento y la antigliedad (edad) del edificio.

del Edificio

Facilidades del Corresponde a las amenidades (servicios y centro de distraccion) que ofrece el sector. En este caso,
Sector el Centro Comercial Titan Plaza y el paradero de Transmilenio.

DESCRIPCION DE LAS VARIABLES (NIVEL 2)

Criterio: Caracteristicas del Apartamento y del Edificio. Criterio: Facilidades del Sector

Area del = configuracion / superficie del Distancia = la distancia desde el apartamento hasta el
Apartamento apartamento Titan Plaza Centro Comercial Titdn Plaza

Edad del = se refiere a la cantidad de tiempo Distancia = la distancia desde el apartamento hasta el
Edificio de construido que tiene el edificio. TransM. paradero mas cercano de Transmilenio

DESCRIPCION DE LAS VARIABLES (NIVEL 3)

Criterio: Area del Apartamento

#Habitaciones = cantidad de habitaciones, dormitorios #Garajes = cantidad de garajes o parqueaderos
0 piezas que tiene un apartamento adjuntos al apartamento.

#Bafos = cantidad de bafios que tiene un
apartamento

Paginal]|3



ANEXO N© 5. ENCUESTA DE COMPARACION PAREADA DE VARIABLES — AHP (Analytic Hierarchy Process)

INSTRUCCIONES

Se le presentara una serie de comparaciones de variables por pares para cada nivel de acuerdo a los criterios establecidos
anteriormente. En primer lugar, debera marcar con una X la variable que Ud. considere como mas importante.
Seguidamente, debera determinar qué tan importante es esa variable sobre la otra de acuerdo a la escala de Saaty del
1 al 9 marcando con una X donde corresponda segun su criterio. Se recomienda realizar una revisién general al finalizar la
encuesta de al menos dos veces para confirmar las respuestas y evitar inconsistencias.

, Z
COMPARACION PAREADA DE VARIABLES (NIVEL 1) o?oo
Z % ” Z
. %, 2 % %
4 7o) o . 7o)
"%, 2 O Y % o,
%, % %6, 7%, %, 203 s, % 5 2o,
o% 4 % ® o% ® o% % @,,) o

Segun el Valor del Apartamento: @

Caracteristicas ..
Facilidades
del Apto. y del
e del Sector
Edificio

COMPARACION PAREADA DE VARIABLES (NIVEL 2)

OO,

Segun las Caracteristicas del Apto. y Edif.:

Area del Edad del
Apartamento Edificio
Segun las Facilidades del @ @ @ @ @ @ @
Distancia Distancia
C.C. Titan Plaza Transmilenio

COMPARACION PAREADA DE VARIABLES (NIVEL 3)

O 0 O

Segun el Area del Apartamento:

#Habitaciones #Bafos
#Habitaciones #Garajes
#Bafios #Garajes
Segun la Edad del Edificio: @ @ @ @ @ @ @ @
<1afio 1 a8 afios
<1 afio 9 a 15 afios
<1 afio 16 a 30 afios




ANEXO N© 5. ENCUESTA DE COMPARACION PAREADA DE VARIABLES — AHP (Analytic Hierarchy Process)
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07"0 % 2%, O’?‘e 0ﬁ§ % e Oﬁ’é
"z% <s°<,°)/ o% o% %0 0% %0 ’%} b’o o%
% % % % 2%
Segun la Edad del Edificio (cont.): @ @ @ @ @ @ @
1 a 8 afios 9 a 15 anos
1 a 8 afios 16 a 30 afios
9 a 15 afios 16 a 30 afios
RESULTADOS (DILIGENCIADO POR EL AVALUADOR)
Vo & S %
& 7, 2
% 2 % % C(\ 5. <
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Vector Propio
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ANEXO N° 6. ANALISIS STEPWISE COMBINACION FINAL

ANALISIS PASO A PASO (STEPWISE) COMBINACION FINAL

Variables Entered/Removed®

Modeal

Yariables
Entered

Yariables
Removed

Method

]

Area

E16a30afos

E1afafios

E9a15afios

DistTitanPlaz
a

Stepwise
(Criteria:
Frobability-of-
F-to-enter ==,
040,
Frobabhility-of
F-to-remaove
== 100).
Stepwise
(Criteria:
Frobability-of-
F-to-enter ==,
a0,
Probability-of-
F-to-remove
== 100).
Stepwise
(Criteria:
Frobahility-of
F-to-enter == .
nan,
Frobahility-of-
F-to-remove
== 100).
Stepwise
(Criteria:
Probability-of-
F-to-entar <=,
050,
Frobability-of-
F-to-remaove
== 100).
Stepwise
(Criteria:
Frobability-of-
F-to-enter ==,
a0,
Probahility-of
F-to-remove
== 100).

a. DependentVariable: Precio




ANEXO N° 6. ANALISIS STEPWISE COMBINACION FINAL

Model Summary

Adjusted R Std. Error of
Madel R R Square Square the Estimate
1 .Bg28 795 793 | 4800633753
2 a04P 817 814 | 4549231005
3 a14°¢ 836 A3 43386578,56
4 9231 852 846 | 41390188,39
5 929" 862 856 | 40084187 94

a. Predictors: (Constant), Area

h. Predictors: (Constant), ﬁxrea, E16a30afios
c. Predictors: (Constant), ﬁxrea, E16a30afios, E1aBafios

d. Predictors: (Constant), ﬁxrea, E16a30afios, E1aBafios,
E9a15afios

e. Predictors: (Constant), ﬁxrea, E16a30afios, E1aBafios,
E9a15afios, DistTitanPlaza

ANOVA®
sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 8T3ZEAT 1 §732EHT | 422301 .000°
Residual 2E12EH1T 108 2,305E+15
Total 1,224E+18 110
2 Reagression 1,001E+18 P 5005E+17 | 241.823 .0oo®
Residual 2,235E417 108 2,070E+14
Total 1,224E+18 110
3 Regression 1,023E+18 3 3A410E+17 | 181156 .000¢
Residual 2014E+17 107 1,882E+15
Total 1,224E+18 110
4 Reagression 1,043E+18 4 2B0TE+1T | 152183 .0oo®
Residual 1,816E+17 106 1,713E+16
Total 1,224E+18 110
5 Regression 1,056E+18 g ZATEHT | 131.413 000
Residual 1,68TE+1T 105 1,60TE+15
Total 1,224E+18 110

a. Dependent Variahle: Precio
b. Predictors: (Constant), Area
c. Predictors: (Constant), ﬁu'ea, E16a30afios
d. Predictors: (Constant), ﬁxrea, E16a30afos, E1adafios

&. Predictors: (Constant), Area, E16a30afios, E1aBafios, E9al5afos

f Predictors: (Constant), Area, E16a30afios, E1a8afios, E9a15afios, DistTitanPlaza




ANEXO N° 6. ANALISIS STEPWISE COMBINACION FINAL

Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients Collinearity Statistics
Made| B Stl. Errar Beta t Sig. Tolerance WIF
1 (Constant) 5898371788 1761938717 3405 oo
Area 717124 650 180882.375 .8az2 20.5650 .0oo0 1.000 1.000
2 (Constant) 7480009010 1718614711 4.358 000
Area 3615214.486 173659.217 86T 20818 .00o 474 1.026
E16a30afios -53554476 63 14640816,83 -152 -3.658 .00o 474 1.026
3 (Constant) 8221441385 16629472 35 4974 000
Area 3713210.266 168072.718 .8 22,093 000 946 1.057
E16a30afios -GB905545 67 14664432 95 - 186 -4.699 000 .BB3 1.132
E1abafios -303205948 48 8850132532 -144 -3.426 .00 .BEG 1.155
4 (Constant) §0573750,99 15059226 47 5675 000
Area 37862590110 161771.944 808 23.408 000 929 1.076
E16a30afios -83250786 37 1461148516 =237 -5.698 000 810 1.235
E1abafios -45949338, 36 9612040.742 =219 -4.780 .00o GEE 1.496
E9al5afios -44920504 42 13205698,67 - 146 -3.402 .00 TET 1.321
5 (Constant) 70333591 ,25 17028187 84 4130 000
Area 3766160.704 156828 696 903 24014 000 827 1.078
E16a30afios -100061159 6 153450809 -.285 -6.521 000 .6BY 1.452
E1abafios -5270052312 96059169.198 -.251 -5.484 .00o 627 1.505
EfalhGafios -50039635 58 12916136,97 - 163 -3874 000 T4z 1.347
DisfTitanPlaza 48555029 17159788 A1z 2832 006 a4 1188
a. DependentVariable: Precio
Excluded Variables®
Collinearity Statistics
Partial Minimum
Maodel BetaIn t Sig. Correlation Tolerance WIF Tolerance
1 DistTitdnPlaza 003" 077 B39 .0o7 998 1.002 998
E1aBafios -.084" -1.912 059 =181 455 1.047 455
E9alsafios -.029" -.B57 513 -.063 897 1.003 897
E16a30afios - 152" -31.658 .0oo -.332 474 1.026 474
2 DistTitanPlaza .0&7° 1.318 1480 26 Boa7 1.115 876
ElaBafios -144° -3.426 .00 -314 866 1.155 .BE6G
Ed9alsafios -.048°" -1.158 .249 =111 481 1.018 4549
3 DistTitanPlaza LEGR 2173 .032 207 858 1.165 766
Ed9al5afios -1464 -3.402 .00 -314 J87 1.3 G668
4 DistTitdnPlaza A12¢8 2832 .006 266 841 1.188 B2T

a. DependentVariahle: Precio
h. Predictors in the Model: (Constant), Area
t. Predictors in the Model: (Constant), Area, E16a30afios
d. Predictars in the Model: (Constant), Area, E16a30afios, E1aBafios

e. Predictors in the Model: (Constant), Area, E16a30afios, E1a8afios, E9al Safios




ANEXO No. 7 Ejemplos de aplicacion

EJEMPLO No. 1

I DATOS DEL INMUEBLE A VALORAR
Nombre del Area (m2 Edad 16 a 30 afios
e (102) San Luis de Potosi . (m2) 100 .
Edificio Dist. TP (m.) 570 Dist. TM (m.) 770
| MODELO ECONOMETRICO
VALOR APTO = 70,333,591.25 3,766,160.70 -52,700,523.12  -50,039,635.58 -100,061,159.60 48,595.03
cte. x Area x Ela8afios x E9al5afios x E16a30afios  x Dist. Tplaza
100 0 0 1 570
VALOR APTO = 374,587,668 COP V.U.APTO= 3,745,877 COP/m2
| MODELO MULTICRITERIO
. Dist. Dist. Dist.
Edif. Preci Vent A E E P .) Dist. TP
di recio de Venta rea dad dad (Pond.) Dis IPDir. TM. TM Dir.
C1 (21) Portal ¢ 430,000,000.00 98 1a 8afios 0.0357 1000 0.0010 995 0.0010
C2 (12)Solariu 365,000,000.00 85 1a 8 afios 0.0357 240 0.0042 475  0.0021
C3 (103) San Lt 270,000,000.00 62 16 a 30 afios 0.0079 570 0.0018 770 0.0013
C4 (62) Parque 585,000,000.00 121 9 a 15 afios 0.0186 490 0.0020 690  0.0014
C5 (77) GranR 485,000,000.00 106 <1afo 0.0867 420 0.0024 620 0.0016
CX (102)San Lt - 100 16 a 30 afios 0.0079 570 0.0018 770  0.0013
> 572 0.1925 0.0131 0.0088
Edif. Area Edad Dist. TitanP  Dist. TransM. Vect. Norm. Ag. VNA(T) VNA(R)
C1 (21) Portal« 0.1713 0.1854 0.0764 0.1146 Area 0.4022 0.3311
C2 (12)Solariu 0.1486 0.1854 0.3181 0.2401 Edad 0.1489 0.2262
C3 (103)SanLt 0.1084 0.0411 0.1340 0.1481 Dist. TitanP 0.1409 0.1088
C4 (62) Parque 0.2115 0.0966 0.1558 0.1653 Dist. TransM. 0.3081 0.3339
C5 (77)GranR 0.1853 0.4504 0.1818 0.1839
CX (102)San Lt 0.1748 0.0411 0.1340 0.1481
P . P .
) ond Precio de Venta Ratio de Valor (Tasadores) . ond Ratio de Valor (Residentes)
Final (T) Final (R)
C1 0.1426  430,000,000.00 3,016,184,740.03 0.1452 2,960,851,139.60
C2 0.2061 365,000,000.00 1,770,688,789.89 0.2059 1,772,648,343.36
Cc3 0.1142 270,000,000.00 2,364,191,036.74 0.1092 2,472,294,622.60
C4 0.1723 585,000,000.00 3,394,946,880.12 0.1640 3,566,686,132.10
C5 0.2239  485,000,000.00 2,166,526,668.01 0.2444 1,984,191,545.31
CX 0.1409 Media 2,542,507,622.96 0.1312 2,551,334,356.59
Tasadores:
VALOR APTO = 358,294,771 COP V.U. APTO = 3,582,948 COP/m2 -4.35%
Residentes:
VALOR APTO= 359,538,650 COP V.U. APTO = 3,595,387 COP/m2 -4.02%
| PROMEDIO SIMPLE |
VALOR APTO = 448,937,878 COP V.U. APTO = 4,489,379 COP/m2



EJEMPLO No

.2

ANEXO No. 7 Ejemplos de aplicacion

DATOS DEL INMUEBLE A VALORAR

Nombre del Area (m2 Edad <1 afio
e (89) Miradores de Pontevedra _. (m2) 85 .
Edificio Dist. TP (m.) 375 Dist. TM (m.) 575
MODELO ECONOMETRICO |
VALOR APTO = 70,333,591.25 3,766,160.70 -52,700,523.12  -50,039,635.58 -100,061,159.60 48,595.03
cte. x Area x Ela8afios x E9al5afios x E16a30afios  x Dist. Tplaza
85 0 0 0 375
VALOR APTO = 408,680,387 COP V.U.APTO= 4,808,005 COP/m2
MODELO MULTICRITERIO |
p Dist. Dist. Dist.
Edif. Preci Vent A E E P .) Dist. TP
di recio de Venta rea dad dad (Pond.) Dis IPDir. TM. TM Dir.
C1 (21) Portal ¢ 430,000,000.00 98 1a 8afios 0.0357 1000 0.0010 995 0.0010
C2 (12)Solariu 365,000,000.00 85 1a 8 afios 0.0357 240 0.0042 475  0.0021
C3 (103) San Lt 270,000,000.00 62 16 a 30 afios 0.0079 570 0.0018 770 0.0013
C4 (62) Parque 585,000,000.00 121 9 a 15 afios 0.0186 490 0.0020 690  0.0014
C5 (77) GranR 485,000,000.00 106 <1afo 0.0867 420 0.0024 620 0.0016
CX (89) Miradc - 85 <1 afio 0.0079 375 0.0027 575  0.0017
> 557 0.1925 0.0140 0.0092
Edif. Area Edad Dist. TitanP  Dist. TransM. Vect. Norm. Ag. VNA(T) VNA(R)
C1 (21) Portal« 0.1759 0.1854 0.0714 0.1091 Area 0.4022 0.3311
C2 (12)Solariu 0.1526 0.1854 0.2974 0.2286 Edad 0.1489 0.2262
C3 (103)SanLt 0.1113 0.0411 0.1252 0.1410 Dist. TitanP 0.1409 0.1088
C4 (62) Parque 0.2172 0.0966 0.1457 0.1574 Dist. TransM. 0.3081 0.3339
C5 (77)GranR 0.1903 0.4504 0.1700 0.1751
CX (89) Miradc 0.1526 0.0411 0.1903 0.1888
P . P .
) ond Precio de Venta Ratio de Valor (Tasadores) . ond Ratio de Valor (Residentes)
Final (T) Final (R)
C1 0.1420 430,000,000.00 3,027,505,124.70 0.1444 2,978,147,005.35
C2 0.2013 365,000,000.00 1,813,312,910.70 0.2011 1,814,620,191.99
C3 0.1120 270,000,000.00 2,411,413,153.86 0.1069 2,526,602,753.06
C4 0.1707 585,000,000.00 3,426,220,640.70 0.1622 3,607,528,406.58
C5 0.2215 485,000,000.00 2,189,708,720.37 0.2419 2,005,297,488.74
CX 0.1525 Media 2,573,632,110.07 0.1436 2,586,439,169.14
Tasadores:
VALOR APTO = 392,426,328 COP V.U. APTO = 4,616,780 COP/m2 -3.98%
Residentes:
VALOR APTO= 394,379,143 COP V.U. APTO = 4,639,755 COP/m2 -3.50%
PROMEDIO SIMPLE |
VALOR APTO= 381,597,196 COP V.U. APTO = 4,489,379 COP/m2 -6.63%



EJEMPLO No. 3

ANEXO No. 7 Ejemplos de aplicacion

| DATOS DEL INMUEBLE A VALORAR |
Nombre del Area (m2 Edad 1 a 8 afios
e (14) Torres del Sol . (m2) 89 .
Edificio Dist. TP (m.) 325 Dist. TM (m.) 560
| MODELO ECONOMETRICO |
VALOR APTO = 70,333,591.25 3,766,160.70  -52,700,523.12  -50,039,635.58 -100,061,159.60 48,595.03
cte. x Area x Ela8afios x E9al5afios x E16a30afios  x Dist. Tplaza
89 1 0 0 325
VALOR APTO = 368,614,755 COP V.U.APTO= 4,141,739 COP/m2
| MODELO MULTICRITERIO |
. Dist. Dist. Dist.
Edif. Preci Vent A E E P .) Dist. TP
di recio de Venta rea dad dad (Pond.) Dis IPDir. TM. TM Dir.
C1 (21)Portal ¢ 430,000,000.00 98 1a 8 afios 0.0357 1000 0.0010 995  0.0010
C2 (12)Solariu 365,000,000.00 85 1a 8 afios 0.0357 240 0.0042 475  0.0021
C3 (103)San Lt 270,000,000.00 62 16 a 30 afios 0.0079 570 0.0018 770  0.0013
C4 (62) Parque 585,000,000.00 121 9a 15 afios 0.0186 490 0.0020 690  0.0014
C5 (77)GranR 485,000,000.00 106 <1afio 0.0867 420 0.0024 620  0.0016
CX (14)Torres - 89 1 a 8 afios 0.0079 325 0.0031 560  0.0018
S 561 0.1925 0.0144 0.0093
Edif. Area Edad Dist. TitanP  Dist. TransM. Vect. Norm. Ag. VNA(T) VNA(R)
C1l (21)Portal « 0.1747 0.1854 0.0693 0.1086 Area 0.4022 0.3311
C2 (12)Solariu 0.1515 0.1854 0.2890 0.2274 Edad 0.1489 0.2262
C3 (103)SanLt 0.1105 0.0411 0.1217 0.1403 Dist. TitanP 0.1409 0.1088
C4 (62) Parque 0.2157 0.0966 0.1415 0.1566 Dist. TransM. 0.3081 0.3339
C5 (77)GranR 0.1889 0.4504 0.1651 0.1742
CX (14) Torres 0.1586 0.0411 0.2134 0.1929
P . P .
) ond Precio de Venta Ratio de Valor (Tasadores) . ond Ratio de Valor (Residentes)
Final (T) Final (R)
Cl1 0.1411 430,000,000.00 3,048,103,055.76 0.1436 2,995,150,629.67
C2 0.1993 365,000,000.00 1,831,364,161.21 0.1995 1,829,767,290.83
C3 0.1109 270,000,000.00 2,434,015,211.98 0.1060 2,547,759,561.91
C4 0.1693 585,000,000.00 3,455,581,969.11 0.1609 3,635,060,488.96
C5 0.2200 485,000,000.00 2,204,623,061.86 0.2406 2,015,880,006.83
CX 0.1594 Media 2,594,737,491.98 0.1495 2,604,723,595.64
Tasadores:
VALOR APTO = 413,633,039 COP V.U. APTO = 4,647,562 COP/m2
Residentes:
VALOR APTO = 415,224,947 COP V.U. APTO = 4,665,449 COP/m2
| PROMEDIO SIMPLE |
VALOR APTO = 399,554,711 COP V.U. APTO = 4,489,379 COP/m2



ANEXO No. 7 Ejemplos de aplicacion

EJEMPLO No. 4
I DATOS DEL INMUEBLE A VALORAR
Nombre del Area (m2 Edad 16 a 30 afios
e (109) Vilmoral Il . (m2) 9> .
Edificio Dist. TP (m.) 890 Dist. TM (m.) 1090
| MODELO ECONOMETRICO
VALOR APTO = 70,333,591.25 3,766,160.70 -52,700,523.12  -50,039,635.58 -100,061,159.60 48,595.03
cte. x Area x Ela8afios x E9al5afios x E16a30afios  x Dist. Tplaza
95 0 0 1 890
VALOR APTO = 371,307,274 COP V.U.APTO= 3,908,498 COP/m2
| MODELO MULTICRITERIO
. Dist. Dist. Dist.
Edif. Preci Vent A E E P .) Dist. TP
di recio de Venta rea dad dad (Pond.) Dis IPDir. TM. TM Dir.
C1 (21) Portal ¢ 430,000,000.00 98 1a 8afios 0.0357 1000 0.0010 995 0.0010
C2 (12)Solariu 365,000,000.00 85 1a 8 afios 0.0357 240 0.0042 475  0.0021
C3 (103) San Lt 270,000,000.00 62 16 a 30 afios 0.0079 570 0.0018 770 0.0013
C4 (62) Parque 585,000,000.00 121 9 a 15 afios 0.0186 490 0.0020 690  0.0014
C5 (77) GranR 485,000,000.00 106 <1afo 0.0867 420 0.0024 620 0.0016
CX (109) Vilmo - 95 16 a 30 afios 0.0079 890  0.0011 1090  0.0009
> 567 0.1925 0.0125 0.0084
Edif. Area Edad Dist. TitanP  Dist. TransM. Vect. Norm. Ag. VNA(T) VNA(R)
C1 (21) Portal« 0.1728 0.1854 0.0802 0.1198 Area 0.4022 0.3311
C2 (12)Solariu 0.1499 0.1854 0.3342 0.2510 Edad 0.1489 0.2262
C3 (103)SanLt 0.1093 0.0411 0.1407 0.1548 Dist. TitanP 0.1409 0.1088
C4 (62) Parque 0.2134 0.0966 0.1637 0.1728 Dist. TransM. 0.3081 0.3339
C5 (77)GranR 0.1869 0.4504 0.1910 0.1923
CX (109) Vilmo 0.1675 0.0411 0.0901 0.1094
P . P .
) ond Precio de Venta Ratio de Valor (Tasadores) . ond Ratio de Valor (Residentes)
Final (T) Final (R)
Cl1 0.1453  430,000,000.00 2,958,972,859.91 0.1479 2,907,597,528.55
C2 0.2123 365,000,000.00 1,719,342,282.13 0.2117 1,723,849,069.48
Cc3 0.1176  270,000,000.00 2,295,592,148.35 0.1125 2,399,747,831.31
C4 0.1765 585,000,000.00 3,314,639,686.98 0.1680 3,482,112,351.58
C5 0.2284  485,000,000.00 2,123,571,397.45 0.2488 1,949,628,614.15
CX 0.1199 Media 2,482,423,674.96 0.1111 2,492,587,079.01
Tasadores:
VALOR APTO= 297,626,469 COP V.U. APTO = 3,132,910 COP/m2 -19.84%
Residentes:
VALOR APTO = 298,844,995 COP V.U. APTO = 3,145,737 COP/m2 -19.52%
| PROMEDIO SIMPLE |
VALOR APTO = 426,490,984 COP V.U. APTO = 4,489,379 COP/m2
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