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ABSTRACT

The research presented below, is descriptive of quantitative and qualitative field , aims to raise awareness of the
impact of environmental costs for local development . Key environmental features that should be considered
when assessing a property was assessed. The research is supported by the valuation methods of environmental
economics and the structural analysis model, which allowed the environmental characterization, the
environmental goods and services of one form or another , have an impact on local development. In this research,
the selection of these variables are presented as well as the most suitable method for environmental assessment (
travel cost method , hedonic price , maintenance cost , cost benefit, among others) , these methods allowed to
determine the value of environmental good or service that contributes to the desired property value and thus allow
timely decision making and maintain a balance between the relationship of environmental , physical, economic
and social factors , to appraise the property considering all qualitative variables and quantitative who are directly
and indirectly related to the final value of the same and thus contribute to local development.

Keywords: Structural Analysis, Local Development, Environmental Assessment, Environmental Goods and
Services.

RESUMEN

La investigacion que a continuacion se presenta, es de tipo descriptiva, de campo y cuali —cuantitativa, tiene como
finalidad dar a conocer el impacto que tiene los costos ambientales para el desarrollo local. Se evalu6 las
principales caracteristicas ambientales que deben ser consideradas al momento de valorar un inmueble. La
investigacion esta soportada por los métodos de valoracion de la economia ambiental y por el modelo del anélisis
estructural, que permitio la caracterizacion ambiental, es decir, bienes y servicios ambientales que de una u otra
forma, tienen un impacto en el desarrollo local. En esta investigacion se presentara la seleccién de dichas
variables, asi, como el método mas adecuado para su valoracion ambiental (método del costo de viaje, precios
hedonicos, costo de conservacion, costo beneficio, entre otros), estos métodos permitieron determinar el valor del
bien o servicio ambiental que aporta al inmueble que se desee valorar y asi, permitir la toma de decision oportuna
y mantener un equilibrio entre la relacion de los factores ambientales, fisicos, econémicos y sociales, que
permitan valorar el inmueble considerando todas las variables cualitativas y cuantitativas que estan relacionadas
directa e indirectamente con el valor final del mismo y asi contribuir en el desarrollo local.

Palabras claves: Analisis Estructural, Desarrollo Local, Valoracién Ambiental, Bienes y Servicios Ambientales.
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1. INTRODUCCION

En los ultimos afios, quizas décadas se han desarrollo estudios sobre la valoracién y la evolucién de los precios de
inmuebles, esto debido a la agrupacion de un conjunto de caracteristicas y factores que han obligado a los
especialistas en el area a investigar y conocer de forma mas profunda y detallada las diferentes vias para
determinar dichos precios implicitos. En nuestro pais, en los ultimos afios se ha visto un crecimiento en los
precios de las viviendas, un crecimiento si se puede decir acelerado a pesar de las condiciones econdémicas que se
vive en el mundo, y la razon de este crecimiento quizas se sitla en un mayor ingreso, en la accesibilidad de
créditos o en las recientes legislaciones que ha establecido el ejecutivo nacional en materia de vivienda.

Por otra parte se puede decir, que considerar una vivienda como una mercancia seria un bien econémicamente
peculiar, esto debido a diversas caracteristicas de conformacién que la componen y la hacen diferente del resto de
bienes que pueden ser intercambiados, que puedan originar una oferta y demanda dentro de un mercado comun.

De lo anterior se puede decir, que actualmente esa gama de caracteristicas que conforman a dicho inmueble se
consideran implicitos dentro del precio de venta que se encuentra registrado en el mercado, el cual suministra
todas las transacciones de bienes con caracteristicas iguales o similares en un momento dado.

Se puede decir entonces, que los bienes que se comercializan en un mercado por lo general son un agregado de
caracteristicas, factores o atributos que el comprador no puede comprar por separado, es decir, cuando se compra
un bien, debido a que no existe un mercado independiente.

En consecuencia de lo anterior, si un bien es en realidad un conjunto de atributos, esto indica que el precio del
mercado debe ser un agregado de todos los precios de esos atributos de manera individualizada. Esto indica que
cuando se compra un inmueble no se adquiere un area de metros cuadrados se esta comprando un entorno con
toda una gama de caracteristicas que lo rodean. Ahora bien, cuando consultamos el mercado de compra / venta de
inmuebles, se puede considerar que todas esas caracteristicas o atributos estan inmersos dentro del precio de
referencia final que se obtiene en la valoracién, mediante el uso de los diferentes métodos, enfoques y
herramientas estadisticas, debido a que el mercado oferta un precio global donde se infiere estdn todas esas
caracteristicas implicitas.

Partiendo de los planteamientos anteriores, es oportuno considerar la metodologia del analisis estructural y la de
precios heddnicos para corroborar y evidenciar si en verdad el precio de referencia que ofrece el mercado esta
considerando dichas caracteristicas o atributos. Esto con la finalidad de dar una vision general de las variables
involucradas en el precio final de un inmueble, para poder realizar dicha caracterizacidn se realiz6 un analisis de
los elementos que componen el medio ambiente los cuales son: elementos abi6ticos, bidticos y culturales y
ademas de las caracteristicas propias del inmueble y el urbanismo donde este se encuentre.

I1. Desarrollo

2.1. Planificacion Urbana.

Actividad orientada a la planificacion y disefio del espacio bidimensional de la ciudad. Es el conjunto de
instrumentos técnicos y normativos que se establecen para ordenar un territorio, municipio o area urbana de tal
manera que el uso del suelo quede regulado para su transformacion espacial.

Segun el articulo 16 de la Ley Organica de Ordenacion Urbanistica de Venezuela se establece un sistema de
planes de ordenacién urbanistica, del cual forman parte: el Plan nacional de ordenacidn del Territorio - Los Planes
regionales de ordenacion del territorio - Los planes de ordenacion urbanistica - Los planes de desarrollo urbano
local y Los planes especiales y particulares.

2.2. Andlisis Estructural.

Respecto al analisis estructural Godet (1997), plantea que es una herramienta disefiada para el enlace de ideas.
Permite describir el sistema gracias a una matriz que integra a todos sus elementos constitutivos. EI método
habilita, estudiando estas relaciones, para encontrar las variables influyentes, dependientes y esenciales para

12" Latin American and Caribbean Conference for Engineering and Technology
Guayaquil, Ecuador July 22-24,2014
2



entender la evolucion del sistema y predecir su comportamiento futuro. El principal mérito de este método radica
en la ayuda que presta a un grupo para plantearse las buenas preguntas y construir la reflexion colectiva. Es una
de las herramientas mas usadas en el estudio de futures, disefiada para vincular ideas. Con esta herramienta se
pudo describir los elementos que conforman el medio ambiente, mediante una matriz que unié todos sus
componentes. Mediante el andlisis de estas relaciones, el método permitié destacar las variables que son
esenciales para el establecimiento del precio final de un inmueble. La metodologia del anélisis estructural
comprende tres etapas: a) listado de variables / factores; b) descripcion de las relaciones entre variables y c)
identificacién de variables claves.

En la primera etapa, se realiz6 un listado de todas las variables y/o factores, que caracterizan el medio ambiente,
una vez listada todas las variables se paso a la segunda etapa que cosiste en vincular las variables en una tabla de
doble entrada, la matriz de analisis estructural, preparada especialmente para tal caso. Las filas y columnas en esta
matriz correspondieron a las variables que surgieron de la primera etapa. El trabajo consisti6 en analizar
solamente las influencias directas entre variables tomadas por pares. Cada elemento de la matriz quedo
identificado, con la calificacion X (i, j), por la fila y la columna a la cual pertenece.

Posteriormente, se le solicito a un grupo de expertos que le asignen, segun su opinién y por consenso, el tipo de
influencia de la variable i sobre la variable j, de acuerdo con los criterios de valoracién para ello, se da respuesta
a la pregunta: ¢Existe una relacion o influencia directa entre la variable iy la variable j? Si la respuesta es no,
entonces se anota cero (0), en caso contrario se pregunta si la influencia directa es, débil (1), importante (2) o
determinante (3). Este aparte no s6lo pretende detectar la existencia de influencias, sino también evaluar su
intensidad por medio de apreciaciones cualitativas. La tercera etapa consistié en la identificacion de variables
clave, es decir, esenciales en el establecimiento del precio final del inmueble, en primer lugar mediante una
clasificacion directa (de realizacion fécil), y posteriormente por una clasificacion indirecta llamada matrices de
impactos cruzados multiplicacion aplicada para una clasificacién (Mic-Mac). Esta clasificacion indirecta se
obtuvo después de la elevacion en potencia de la matriz. La cual permitié extraer e identificar las variables
estratégicas del sistema estudiado, con la ayuda de cuadros y graficos que permiten la modelizacién del problema
abordado.

El programa (Mic-Mac) tiene por objeto ayudar en un estudio de matrices de impactos cruzados en el analisis que
permite, a partir de una lista de variables estructurales y una matriz que representa las influencias directas entre
las variables, extraer e identificar las variables claves del problema estudiado, con la ayuda de cuadros y graficos
que permiten la modelizacion del problema a abordar.

2.3. Economia Ambiental.

Economia Ambiental: La economia ambiental, es una rama especializada de la economia, que incluye los
problemas del control de la contaminacién, el cambio climatico, la proteccién del ambiente natural, la
conservacion de los recursos escasos, la biodiversidad y los instrumentos econémicos; problemas en la definicion
de los mercados que tienen una influencia minima o nula, pero en los cuales es necesario asignar de manera
inteligente vastos recursos naturales para el bien comin, Gilpin, A. (2003).

2.4. Meétodos de Valoracion Economia Ambiental.

Los bienes y servicios ambientales, segin ha demostrado la literatura econémica convencional, pueden ser
medidos teniendo como base la preferencia individual por la preservacion, conservaciéon o utilizacion de estos
bienes y servicios. Los consumidores dado sus gustos y sus preferencias y, atribuyen valores a los activos
ambientales (Bateman y Turner, 1992).

En el marco de la economia ambiental, se pueden distinguir cuatro métodos de valoracién econémica del medio
ambiente. Estos son: 1) el método de los costos evitados o inducidos; 2) el método del costo de viaje; 3) el método
de los precios hedonicos; 4) el método de la valoracion contingente. Los tres primeros son considerados métodos
de preferencias reveladas y el Gltimo es un método de preferencias declaradas, o alternativamente, métodos
indirectos y método directo.
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El denominador comdn de todas estas metodologias es que intentan asignar un valora los bienes y a los servicios
ambientales de la forma en que lo haria un mercado hipotético, que luego, en caso de asi desearlo, permiten
realizar una estimacion de la funcion de demanda del bien o servicio ambiental en cuestion.

2.5.1 Métodos de Valoracion Directos

Los métodos de valoracion directos son aquellos que utilizan las preferencias expresadas directamente por los
individuos, bien acudiendo a los mercados reales, o bien mediante mercados experimentales o hipotéticos, acerca
de su disposicion a pagar por los bienes ambientales. A continuacién describiremos los métodos mas usuales.

2.5.1.1. Precios de Mercado

El primero de los métodos es el més sencillo, aunque también es el mas inusual: en los casos en que el bien
ambiental se intercambia en un mercado, solo hace falta observar los precios del mercado para obtener una
estimacion del valor marginal de dicho bien. Evidentemente, es inusual porque los bienes ambientales no se
suelen intercambiar en los mercados.

2.5.1.2. Mercados Experimentales

Otra posibilidad es, ante la ausencia de un mercado, simular uno: definir un producto a intercambiar, asignar los
papeles de vendedores y compradores, y disponer de los mecanismos necesarios para aclarar el mercado.
2.5.1.3. Valoracién Contingente

Es uno de los métodos de valoracion ambiental mas aplicado, y que se denomina valoracion contingente
(contingent valuation). La idea basica de este método consiste en valorar los beneficios derivados de una mejora
ambiental por la cantidad monetaria que los beneficiarios potenciales de dicha mejora estarian dispuestos a pagar
por la misma. Métodos de Valoracién Indirectos

Los métodos de valoracion indirectos buscan inferir la valoracién que hacen los consumidores a través de las
decisiones que toman en su busqueda de la utilidad. En especial, los basados en comportamientos observados
estan fundamentados en el supuesto de que existe complementariedad o sustitucion entre los bienes ambientales y
los bienes para los que si existe un mercado, y que ambos bienes se combinan para proporcionar una cierta
utilidad. A continuacién los més utilizados:

2.5.2.1. Costes evitados

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

2.5.2.2. Coste del Viaje

El método del coste del viaje (travel cost method) ha sido profusamente utilizado, tanto para valorar espacios
naturales desde un punto de vista recreativo, como para valorar mejoras realizadas en dichos espacios naturales.
2.5.2.3. Precios Heddnicos

La idea del método del precio o de las variables heddnicas (hedonic prices) consiste en determinar en qué manera
el placer o molestia de consumir el activo ambiental afecta al precio de una serie de bienes para los que existe un
mercado perfectamente definido.

El método de precios hedonicos es uno de los métodos de valoracion econémica mas antiguos y de los mas
utilizados (Haab & McConnell, 2002). Las personas adquieren bienes en un mercado, porque ésos tienen una serie
de atributos que les satisfacen alguna necesidad, qué en la terminologia clasica significa “valor de uso”.

Segun Hufschmidt et alt (1983) y Freeman (1993), las viviendas corresponden a una clase de producto que son
diferenciadas por ciertas caracteristicas. Esas caracteristicas incluyen la de construccién, la del urbanismo o
vecindario y las ambientales (abioticas, biotico, cultural).
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Partiendo de este concepto de precios heddnicos se realizaron los analisis correspondientes a la investigacion, la
idea bésica, es que para un determinado cambio en la asignacion de una caracteristica o atributo sea deseable bajo
la dptica econdmica, para esto es necesario que los deseos de una persona que cumpla con sus deseos de bienestar
es necesario que superen las pérdidas, admitiendo la hip6tesis de que una persona pueda incurrir en alguna
pérdida en virtud de ese cambio.

3. RESULTADOS

Considerando los elementos del medio ambiente (abiotico, biotico, cultural) y las consideraciones del metodo de
los precios hedonicos, para la descripcién de los atributos que conforman el precio final de un bien, el cual
permitié identificar la influencia que tienen las variables ambientales en el precio del mismo, las cuales se
determinaron con el grupo de experto en el area y mediante el uso del método Delphy como herramienta de
consenso grupal se obtuvieron las siguientes variables para el sector inmobiliario:

Cuadro N° 1. Descripcion conceptual de las variables abidticas.

HOMBRE NOMBRE LARGO DE SCRIPCION CONCEPTUAL

CORTO

El régimen de flujo se refiere a las caracteristicas fisicas del flujo de un cuerpo de agua (rio, lago)

Vi Régimen de flujo de agua - . - N . - - -
en las diferentes eépocas del ano: niveles, caudales, duracion, maximos, minimos y promedios, etc.

Describe unicamente las caracteristicas referentes a los periodos de crecida o aguas altas
w2 Reégimen de crecidas (inundaciones) crecidas pico, caudales y niveles maximos, duracion, frecuencia, distribucion estacional, volumen,
dreas inundables, etc.

w7 Compuestos organicos, nutrientes y Presencia en altas concentraciones de compuestos organicos tales como heces, sangre y restos
patdgenos de animales (provenientes de mataderos y otras plantas beneficiadoras de animales)
vs Concentracién de sdlidos Se refiere a la proporcién de sdlidos minerales en suspensidn en un determinado cuerpo de agua
. . El nivel fredtico es un indicador utilizado para determinar la disponibilidad de agua subterrdnea con
Ve Mivel freatico :
fines de aprovechamiento
V1B Relieve Forma gue tiene la corteza terreste tanto en la supericie como en las tierras emergidas

Se incluyen un conjunto de sustancias tales como desechos industriales, metales pesados y
Ve Sustancias téxicas agroguimicas cuyo consumo puede generar reacciones de toxicidad leves o severas enla
poblacién humana y animal

wvi1g Topografia Son las irregularidades del terreno

Es el proceso por el cual las laderas naturales o los taludes construidos por actividades antropicas
w22 Inestabilidad de laderas pierden estabilidad y se deslizan a través de una superficie de ruptura, afectando las
construcciones que se encuentran sobre ellas o0 a sus pies

Zanjas formadas en el terreno, generalmente arido, por la erosién producida por las corrientes de

w2s Carcavas
agua
wiz Microclimas Es un clima local de caracteristicas distintas alazona en que se encuentra
L N Es el resultado de la accidén combinada de varios factores, como la temperatura, los gases, el
w21 Erosidn superficial ) N .
agua, elviento, la gravedad v la vida vegetal v animal, gue desgastan a los suelos
Se refiere a la composicion de sus cuatro componentes basicos, materia mineral, materia
wisa Propiedades del suelo P . - N
organica, agua y gases en proporciones tales que permitan el desarrollo de los seres vivos
V20 Cobertura vegetal Capa de vegetacidn natural que cubre la corteza terrestre
Precipitaciones (anuales, mensuales " " " =
I P d'i:arins} ' ' Cantidad de lluvia que cae en la zona dependiento de la epoca del afio.
wis Humedad Cantidad de vapor de agua presente en la atmosfera
Temperatura del aire y rangos de variacién : . " "
vE P P ¥ .g Es una propiedad fisica que se refiere a las nociones comunes de calor o ausencia de calor
diaria y estacional
Wil MNubosidad Es la cantidad o de cudantas nubes ywo bruma hay en el cielo ¥y que bloguean la visiblidad
wis Contaminacién del suelo Se refiere a la presencia de restos de sustancias quimicas provenientes de actividades antrépicas

Fuente: Autor, 2013.

Cuadro N° 2. Descripcion conceptual de las variables bitticas.

NOMBRE

CORTO NOMBRE LARGO DESCRIPCION CONCEPTUAL
W1 Especies vegetales y animales Existencia de flora y fauna en el area
V4 Paisajismo con multipropdsito Se refiere a la existencia de un paisaje para diversos fines en la localidad
V& Paisajismo con utilizacidn de especies nativas Paisajes realizados con plantas nativas de la zona
V6 Paisajismos naturales (eTco)nlanas, valles, colinas, Existencia de paisajes naturales visibles al observador
V' Jardines florales Existencia de jardines con especies de floracion
Ve Wegetacidn natural Existencia de vegetacidn natural sin la intervencion del hombre
Ve Areas boscosas Se refiere a la existencia de areas boscosas cercanas a la localidad

Fuente: Autor, 2013.
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Cuadro N° 3. Descripcion conceptual de las variables culturales.

NOMBRE NOMBRE LARGO DESCRIPCION CONCEPTUAL
CORTO
Se refiere a la evaluacion de aquellos aspectos ambientales potenciales que afectan a las
w1 s - condiciones de vida de la poblacién, v que tienen su razdn de ser en el desarrollo de la
osiego piiblico :
mayoria de los proyectos industriales. Dentro de estos aspectos se encuentra el ruido. el
olor. las vibraciones. v las emisiones luminicas
w4 Rol de la mujer Se refiere a como es vista la mujer y cuales son sus funciones dentro del area
vs Efectos regionales Se refiere a los impactos que se pueden generar en una localidad por el desarrollo de
cualquier proyecto
Conocimientos v saberes Son las experiencias asimiladas vy sistematizadas que se elaboran. se acumulan v
V6 colectivio trasmiten de generacidn a generacidn y en el marco de las cuales se generan o incorporan
Se refiere al conjunto de saberes, creencias y pautas de conducta de un grupo social,
T Perfil sociocultural incluyendo los medios materiales (tecnologia) que usan para comunicarse entre si v
resolver sus nec de todo tipo
Son todos los objetos. en su estado natural o transformados por el trabajo humano. tierra.
Va Materiales materias primas. fuentes de energia. herramientas. utensilios. productos naturales w
manufacturados. etcétera.
ve Son las formas de relacion social, a través de las cuales se hace posible la participacion
Sitemas de organizacidn de los miembros de un sector o sectores
V10 Son las representaciones colectivas, las creencias y los valores integrados que motivan a
Aspectos emotivos la participacién /o la aceptacién de las acciones
Son los diferentes cadigos que permiten la comunicacién necesaria entre los participantes
v A R en los diversos momentos de una accién. El cédigo fundamental es el lenguaje
spectos simbdlicos

Fuente: Autor, 2013.

Cuadro N° 4, Descripcion conceptual de las variables propias del inmueble y el urbanismo.

MOMBRE _ =
CORTO NOMBRE LARGO DESCRIPCION
VB Mumero de habitaciones del inmueble Tiene que ver con el numero de cuartos disponibles en el inmueble
Se expresa por el nimero de pisos del edificio 0 en altura absoluta ¥ se establece con
. : . sSujecidn a las normas vigentes para la ordenacidn del territorio, que fueran
' La altura prevista en la zonificacidn . . .
aplicables, guardando similitud con las edificaciones circundantes y atendiendo a
criterios universales de urbanismao.
wa Servicio de recoleccisn de basura (Aseo Urbana) Se refiere a la existencia de medios de transporte para la movilidad urbana, para
llevar personas de un lugar a otro de la ciudad.
v Servicio de trancparte publico Se refiere a la existencia de medios de transporte para la movilidad urbana, para
llevar personas de un lugar a otro de la ciudad.
o Senvicio de Transporte Privadao (taxi, otros) Se refiere a la existencia de empresas privadas que ofrecen semicios de traslado a
los habitantes aun precio estipulado por la empresa
WRT Mivel socieconomico de los habitantes Se refiere al nivel de ingresos gque persiven los habitantes
W1 Alumbrado pliolico Existencia de red de servicio de alumbrado de las calles y avenidas
w10 Estacionamiento Espacios disponibles para puestos de estacionamiento
w18 Edad del inmueble Se refiere a la edad efectiva de construccion del inmueble
wT Bafios (numera) Se refiere ala cantidad de bafios existentes en el inmuesble
. Se refiere al uso para el cual esta dispuesto dicha porcién de terreno en cuanto a lo
w5 El uso propuesto en la zonificacién o=
establecido en a las normas urbanas de planificacion del territorio
- Se refiere al disefio de ingenieria del inmueble si estos cuentan con arquitectura de
wZa Disefio A -
disefio (mantienen un Mismo orden dentro del urbanismao)
W26 Materiales v acabados de construccion Estan relacionados a los materiales utilizados v los acabados del inmueile
wa Urbanismos no planfcados Es la existencia de urbanismos no planificados( invasiones) que se encuentren
establecidos en areas o zonas planificadas
WAT Servicio electrico Suministro electrico de manera continua
w25 Cestos de manienclor_l c_le 1a edificacian Son todos los constos relacionados al mantenimiento ¥ proteccidn del urbanismo
(condominio)
N Resultado de ordenanzas municipales gue consiste en el establecimiento de via
W15 Calles pavimentadas BT — P
plblica en condiciones dptimas
i ;- - Es parte de la planificacidon, proyeccidn y control fisico de desarrollos urbanisticos de
w28 Areas de recreacion y esparcimiento " i
areas dedicadas al esparcimiento
: N " Hace referencia a los niveles de ruido externo al inmueble, es decir, existencia de
W23 Mivel de ruido exterior : N "
avenidas muy transitadas, cercania a centros educativos, etc
wo Salud publica Se refiere a todo el sisterna publico necesario e indispensable para una poblacion
(red de alcantarillados, red aguas blancas, servicios medicos, etc)
El urbanismo este cercado en su totalidad de acuerdo a lo establecido en el
W30 Urbanismos Cerrados -
reglamento de zonificacién
- Existencia de centros educativos donde se llewven a cabo actividades de educacion de
W13 Centros educativos cercanos
cualguier nivel
V16 Superficie de construccion Se refiere al area neta de construccidn del inmueble sobre el lote de terreno
WY Zonas industriales Existencias de ronas industriales o donde se lleve a cabo una actividad de esta indole
Wz Proximidad afuentes de empleo Existencia relativamente cercana de areas de trabajo

Fuente: Autor, 2013.
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Todas las variables de los cuadros anteriores fueron depuradas por los expertos mediante la aplicacién del método
Delphy como herramienta de consenso grupal, y la aplicacion del analisis estructural para la evaluacién de las
mismas, siendo estas las consideradas por los expertos como las mas importantes segun las evaluaciones
realizadas para tal fin, es decir, fueron las que arrojo el programa Mic-Mac como las variables mas influyentes en
el precio final de un inmueble.

Una vez obtenidas las variables estrategicas y sus pesos relativos arrojadas del analisis estructural y por consenso
grupal, se procedio a realizar una segunda evaluacion con los expertos esta vez para determinar su nivel de deseo
con respecto a cada una de las variables que influyen cuando van a adquirir un inmueble.

Para la evaluacion siguiente, se procedio a dar puntuacion mediante la escala de likert, donde se les sugirio a los
participantes que sefialaran sus preferencias con cada una de las variables al momento de comprar un inmueble y
asi poder darle peso a cada variable de acuerdo con sus apreciaciones. Esto se realizo con la finalidad de hacer
otra priorizaciéon con las variables para luego sacar el peso espeficico que representa cada una respecto a la
influencia en el precio final del inmueble. Acontinuacién se muestra la tabla 5 donde se detalla toda la evaluacion.

Tabla N° 1. Evaluacion de las variables estratégicas mediante la escala de likert y peso relativo

Fuente: Autor, 2013.
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NOMBRE INFLUENCIA PUNTUACION PESO COMPROBACION
CORTO L B SILICE Y POTENCIAL EALOES ESCALA DE LIKERT RELATIVO ESCALA LIKERT
V& Mumero de habitaciones del inmueble 33 2,34 2 0,0469 3.23 PUNTUQCK‘)“ ESCALA
= V4 La altura prevista en la zonificacion 29 2,06 0 0,0000 0,00
E V3 Servicio de recoleccidén de basura (aseo urbano} 36 556 0.0256 Siempre 2
E V1 Servicio de transporte publico i 2,20 0,0220 1,641 Aveces 1
= V2 Senvicio de Transporte Privado (taxi, otros) i 2,20 0,0220 1,61 Munca 0
3 Va7 MNivel socieconomico de los habitantes 1,99 0,0199 1,641
g W11 Alumbrado publico 27 0,0227 61
> V10 Estacionamiento T7 0,0554 23
w V18 Edad delinmueble Q 13 2 0,0426 23
RER VT Bafios (numero) 46 27 1 0,0327 61
% V5 El uso propuesto en la zonificacidn 55 .91 0 0,0000 0,00
= w24 Disefio 27 1,92 Q 0,0000 0,00
ﬁ V26 Materiales y acabados de construccion 38 2,70 1 0,0270 1,61
=] va Urbanismos no planificados 46 3,27 2 00,0653 3,23
2 V17 Servicio electrico 28 1,99 1 0,0199 1,81
g V25 Costos de mantencion de la edificacion 27 1,92 1 0,0192 1,81
E V15 Calles pavimentadas 30 2,13 0 0,0000 0,00
w V28 Areas de recreacion y esparcimiento 29 2,06 1 00,0206 1,81
5 V23 MNivel de ruido exterior 27 1,92 1 0,0192 1,81
= va Salud publica 30 213 2 0,0426 323
E V30 Urbanismos Cerrados 30 2,13 2 00,0426 3,23
= V13 Centros educativos cercanos 33 2,34 1 00,0234 1,81
V16 Superficie de construccion 31 2,20 1 00,0220 1,81
V29 Zonas industriales A7 3,34 1 0,0334 1,61
V21 Proximidad afuentes de empleo 32 2,27 1 0,0227 1,671
V1 Régimen de flujo de agua 21 1,49 A 0,0149 1,641
V2 Régimen de crecidas (inundaciones) 18 1,28 A 0,0128 .61
V7 Compuestos organicos, nutrientes v patdgenos 2 1,42 o 0,0000 0,00
W Concentracién de sélidos 13 0,92 [+] 0,0000 0,00
W Mivel fredtico 14 0.9 1 0,0099 1,61
: w18 Relieve 24 1,70 1 00,0170 1,61
o VB Sustancias tdxicas 24 1,70 o 0,0000 0,00
= V19 Topografia 23 63 0,0163 61
E V22 Inestabilidad de laderas 19 1,35 2 0,0270 3,23
o V25 Carcavas 21 1,49 2 0,0298 3,23
L w12 Microclimas 22 1,56 1 0,0156 .61
2 V21 Erosion superficial 22 1,56 o 0,0000 0,00
I+ V14 Pr del suelo 23 1,63 [ 0,0000 0,00
= V20 Cobertura 21 1,49 2 0,0298 3,23
va Preci nes (anuales, mensuales, diarios) 21 1,49 o 0,0000 0,00
V13 Humedad 22 1,56 [ 0,0000 0,00
V8 Temperatura del aire y rangos de variaciaon diaria 19
v estacional 1,25 o 0,0000 0,00
W11 Mubosidad 13 0,92 o 0,0000 0,00
V15 Contaminacién del suelo 20 1,42 A 0,0142 61
5 V1 Especies vegetales y animales 8 0,57 2 0,0114 3,23
E va Areas boscosas 12 0,85 2 0,0170 3,23
% vE Paisajismos naturales (montafias, valles, a
w colinas, eic) 0,64 2 00,0128 3,23
5 V7 Jardines florales 12 0,85 2 00,0170 3,23
2 V5 P i con utilizacion de especies nativas 7 0,50 2 0,0099 3,23
E V4 P i con multipr il a 0,64 2 00,0128 3,23
= V8 on natural ) 0,64 2 0,0128 3.23
va Materiales 12 0,85 [a] 0,0000 0,00
o V5 Efectos regionales 12 0,85 1 00,0085 1,81
m H VB Conocimientos y saberes colectivo 14 0,99 1 00,0099 1,81
E.' E W1 Sosiego publico 11 0,78 1 0,0078 1,61
E E V10 s emotivos 14 0,99 1 00,0099 1,81
; 5' N Perfil sociocultural 4 0,99 0,0099
o V11 Aspectos simbdlicos 3 0,92 0,0092
va Sitemas de organizacién 2 0,85 0,0085
V4 Rol de la mujer 5 1,07 0,0107
TOTAL | PROMEDIO 1408 1,67 62 1,00 1,67




Una vez obtenida esta evaluacion, se pudo determinar y categorizar las variables de acuerdo al peso relativo
surgido de dicho analisis, y asi clasificarlas de manera mas detallada, de acuerdo, a aquellas que son deseadas y
no son deseadas al momento de comprar un inmueble, esto se realizo con la finalidad de determinar el peso
especifico total de cada uno de los elementos que conforman el ambiente.

Una vez clasificadas las variables deseadas y no deseadas para el inmueble y el sector, se origino la tabla 11
donde se resume el total de los pesos que representa cada una de las variables de manera general, quedando un
peso global que se detalla a continuacion:

Tabla N° 2. 9% Total de influencia de las variables en el inmueble y urbanismo.

TOTAL DE PESOS DE INFLUENCIAS QUE PUEDEN AFECTAR A UN

INMUEBLE
TOTAL VARIABLES DE IMPACTO DESEADO 73%
TOTAL VARIABLES DE IMPACTO NO DESEADO 28%
TOTAL IMPACTO 44,96%

NOTA: EL IMPACTO DE LAS VARIABLES DEBE SER <=1. ESTO INDICA QUE EL
DESEO IMPLICITO DE UNA PERSONA INFLUYE PROPORCIONALMENTE SOBRE
EL PRECIO DE VENTA DEL INMUEBLE.

Fuente: Autor, 2013.

Se puede observar que de acuerdo a la evaluacion de las variables mediante el empleo de la escala de likert, se
pudo determinar el peso de cada variable, y luego poder agruparlas en deseadas y no deseadas, a partir de dicha
agrupacion se determind el % de influencia que tienen todas las variables sobre el valor de un inmueble el cual es
de 44,96%, esto indica que una vez realizada la valoracion de un inmueble por los metodos tradicionales
utilizados para tal fin, se debe aumentar el valor final del M2 en un 44,96%, de acuerdo a la ubicacién del mismo.
Llegando el caso de que en la evaluacién el peso resultante de negativo se realiza lo contrario, se resta el % al
valor del M2 del inmueble. Para evidenciar lo antes expuesto y tomando como refrencia el concepto de precios
hedonicos se realiza el siguiente ejemplo practico. Este seria el valor de referencia del avalio, ahora veamos la
influencia de las variables evaluadas.

Tabla N° 3. Valor tradicional de un inmueble ubicado en la zona A.

VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE
M2 308,52
Bs/M2 2.752,04

Valor Total del Inmueble = 849.060,46

Fuente: Autor, 2013.

Tabla N° 4. VValor de un inmueble ubicado en la zona A con influencia de las variables ambientales.

APLICANDO LA INCIDENCIA DE LAS VARIABLES
PV=PU*(VV+VS+VA+VC)

PV PRECIO VIVIENDA

PU PRECIO UNITARIO

\\Y VARIABLES DE LA VIVIENDA

VS VARIABLES DEL SECTOR

VA VARIABLES AMBIENTALES

VC VARIABLES CULTURALES

PV= 3.989,29

PV= 1.230.775,84
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Fuente: Autor, 2013.

Una vez realizado los calculos del precio del inmueble de la forma tradicional y luego aplicado la incidencia de
las variables, se puede observar la variacién del precio de venta del inmueble; es importante resaltar que en la
zona estudiada donde se encuentra el inmueble se consideraron todas las variables analizadas y evaluados por el
grupo de experto. Ahora veamos que pasa si el mismo inmueble con las mismas caracteristicas se encuentra
ubicado en una zona B donde el aspecto ambiental es insuficiente o nulo, encontrandose presente solo las
variables propias del inmueble.

Tabla N° 5. % Total de influencia de las variables en el inmueble y urbanismo zona B.

TOTAL DE PESOS DE INFLUENCIAS QUE PUEDEN AFECTAR A UN INMUEBLE

TOTAL VARIABLES DE IMPACTO DESEADO 35%
TOTAL VARIABLES DE IMPACTO NO DESEADO 56%
TOTAL IMPACTO -20,81%

Fuente: Autor, 2013.

Tabla N° 6. Valor de un inmueble ubicado en la zona B sin influencia de las variables ambientales.

APLICANDO LA INCIDENCIA DE LAS VARIABLES
PV=PU*(VV+VS+VA+VC)
PV PRECIO VIVIENDA
PU PRECIO UNITARIO
A% VARIABLES DE LA VIVIENDA
VS VARIABLES DEL SECTOR
VA VARIABLES AMBIENTALES
VC VARIABLES CULTURALES
PV= 2.179,35
PV= 672.373,87

Fuente: Autor, 2013.

Como se puede observar el valor del inmueble disminuyo debido a que el % del peso de las variables dio
negativo, lo que quiere decir que existe una influencia significativa de las variables ambientales sobre el precio
final de un inmueble.Comparando ambos resultados se puede inferir que los precios establecidos en el mercado,
no tiene en cuenta o considera todas caracteristicas o atributos que estan implicitos en el precio final, pudiendo
justificar el desarrollo d ela investigacion.

4. CONCLUSIONES

1. Una vez realizado el andlisis a los elementos que conforman al medio ambiente (abidtico, bidtico y
cultural) y las caracteristicas del sector donde se encuentra ubicado el mismo, se pudo determinar que
existe una influencia significativa de las variables ambientales en el precio final de un inmueble, lo que
indica que el precio final que se encuentra en el mercado inmobiliario no considera todos los atributos que
conforman al inmueble como un todo.

2. Las variables influyentes determinadas con el andlisis estructural y método delphi como herramienta de
consenso grupal y luego ponderadas mediante la escala de likert, evidencio que existe una influencia de
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aproximadamente el 44,96% de las variables ambientales sobre el precio final de un inmueble. Lo que
permiti6 determinar el porcentaje de influencia de cada variable ambiental en el entorno urbanistico y
propio del inmueble, esto previo consenso de los expertos.

3. Al comparar el mismo inmueble en una zona donde el aspecto ambiental es deficiente se pudo evidenciar
que la influencia de las variables fue de -20,81% lo que implica que el inmueble desmejora al no tener la
presencia del aspecto ambiental evaluado en la investigacion.

4. Los elementos que conforman el medio ambiente son sin duda fundamentales para el equilibrio del precio
de venta de un inmueble, debido a que involucra todas las caracteristicas y deseos de los individuos que
sienten al momento de comprar un inmueble.

5. Se puede inferir de acuerdo a los resultados obtenidos en la investigacion que las variables cualitativas
tienen sin duda un gran impacto en la valoracion, esto debido a que se involucra al vendedor y comprador,
y se evalla de manera sistematica sus deseos y anhelos al momento de la compra / venta de un bien.
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