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RESUMEN

DETERMINACION DE PRECIOS UNITARIOS DE BIENES INMUEB LES
INFLUENCIADOS POR OBRAS PUBLICAS APLICANDO TECNICAS DEL
METODO DE MERCADO.

(Caso de Estudio: Municipio San Diego, Estado Caraio)

Autor: PEDRO D. GIMENEZ A.
Tutor: GABRIELA PRADO
Fecha:Octubre de 2012

El objetivo general de esta investigacion fue aweitesir los precios unitarios de
bienes inmuebles influenciados por obras publigdisando técnicas del método de
mercado basado en un andlisis estadistico infederciun conjunto de datos
referenciales de precios de bienes inmuebles pergldo 2002 — 2011 obtenidos del
Registro inmobiliario para relacionar la variaca los precios de los inmuebles con
respecto a su ubicacion relativa a obras de irthiaetaras publica. La investigacion
fue de tipo descriptivo, con el propdésito de désce interpretar comportamiento de
los precios de los bienes inmuebles en sectorexiisps del Municipio San Diego,
a través de un estudio correlacional y retrospediwante el periodo 2002 — 2011,
fundamentada en métodos cuantitativos, no expetaheate caracter documental. Se
indago y selecciond una zona con tres obras impegaen el Municipio San Diego.
Se realiz6 un andlisis de regresion multiple gmoltigia en un sector incluyendo las
variables precio, ubicacién, area y fecha, dondebsevo un modelo de mejor ajuste
determinando los estadisticbsde Fisher t de student que los validan. Se concluye
gue las obras publicas no ejercen influencia stdweprecios de bienes inmuebles
cuando se encuentran en construccion o inconclysasisten muy poca influencia
cuando se encuentran concluidas o en funcionamiento
Descriptores: Influencia, precio unitario, inmueble, valor, regidn lineal maltiple,

ingenieria de tasacién, San Diego, obras publieagno, casa-terreno, local.
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INTRODUCCION

En los ultimos tiempos la ingenieria y las cieneasnomicas, sociales y exactas
han incursionado en areas comunes, creando ramas leolngenieria econdémica,
ingenieria de tasacion y otras por el estilo, regd un conjunto de conocimientos
de ingenieria y economia para solventar probleelasionados con costos y precios.
La industria de la construccion juega un papel itgode en el contexto econémico y
social del pais, en donde existe una estrechaidelaentre los costos de la

construccion, el mercado inmobiliario y la situacg&condmica del momento.

En el area de la ingenieria de tasaciones se pagsproblemas en la que es
necesario de andlisis cuantitativos y cualitativiess un fendmeno en donde
intervienen una gran cantidad de variables, cuyetiob es determinar el precio de
una cosa utilizando metodologias o técnicas qum@rhos casos interviene cierto
grado de subjetividad del investigador. Una detdéasicas modernas aplicadas en la
determinacion de precios de bienes inmuebles, egetadologia cientifica en donde
se debe recolectar, analizar y tratar la informacproveniente del mercado
inmobiliario, con el objeto de obtener modelos g¥pliquen de manera objetiva la

variabilidad de los precios y los fendmenos quealasan.

Por otro lado, el avance de las sociedades y ltss equbernamentales como
principales promotores del desarrollo del paisizaalgrandes inversiones a medida
gue la misma sociedad lo demande, pero la retdbute esas inversiones no se dan
sino a traves de algun tipo de recaudacion de istpymor cambio de zonificacion
gue luego es reinvertido en beneficio de la miswiactividad. En estos casos los

mas beneficiados son los mismos propietarios que gexmanecido durante los



cambios y desarrollo de su localidad, obteniendwementos en el valor de sus
propiedades. Los fendmenos que generan estos ieatesno son tan faciles de
determinar a simple vista, siendo lo mas inmediatperseccion subjetiva que las
cosas aumentan con el tiempo, tipico de un paiscottara inflacionaria, 6 la

creencia que un inmueble se revaloriza por estaracge algun centro de interés
colectivo. Esto implica que es necesario recurrim@odos cientificos que den

explicacion a estos fendmenos.

El presente trabajo trata de obtener respuestdisamgo las técnicas de la
metodologia cientifica en ingenieria de tasaciga gaterminar precios influenciados
por la presencia de obras de infraestructuras mdisalas por el estado. La
incertidumbre sobre la afectacion o no de estaasobobre los precios de bienes
inmuebles motivé a esta investigacion a estudiazoetportamiento de los precios
influenciados por las variables distancias, aredecha a través de modelos de

regresion lineal maltiple.

De esta manera, esta investigacion se presentagyatro capitulos, en el primer
capitulo se plantea el problema que da origen @nVastigacion y los objetivos
propuestos, la justificacion y delimitacion de ladstigacion; luego en el segundo
capitulo se expone los fundamentos tedricos quertswpla investigacion. En el tercer
capitulo se estable el marco metodoldgico, procieditn, la poblacién y muestra basada
en datos catastrales de una zona seleccionadaudedaca su ubicacidén estratégica y
datos referenciales de los inmuebles ubicadostarzesa transados entre el afio 2002 y
2011 obtenidos del Registro Inmobiliario. En elrtoigy Ultimo capitulo se presentan los
andlisis y resultados de la investigacion, moswaados modelos y los estadisticos que

los validan con las correspondientes interpretasgnconclusiones.



CAPITULO |

EL PROBLEMA

Planteamiento del Problema

La construccion de obras publicas en una localatedinmente incide sobre el
valor de los inmuebles que se encuentran cercanestas, favoreciendo a los
propietarios de los mismos. En algunos paisesatiaedamérica como Colombia, el
propietario de un inmueble cercano a una obra galbliepresenta un potencial
contribuyente por la revalorizacion de su inmuebkegun Borrero (2012), afirma
que:

En Colombia existe ya desde hace mucho tiempmeganismo que esta
emparentado con la Participacién en Plusvalia, bigamse refiere que se
trata de una “Contribuciéon de Valorizacion, medaois municipios y otras
entidades estatales pueden financiar obras pub(sawicios publicos,
vialidad, parques, etc.) mediante la contribuciénlab propietarios de los
inmuebles que presumiblemente se beneficien demmarecta de la obra”
(www.territorioysuelo.org)

Esto significa que los entes gubernamentales lenseaierto provecho a la hora
de proyectar una obra que por su naturaleza rexatordos inmuebles que se
encuentran a sus alrededores, con el reclamo g¢®neentaje de la plusvalia. Bajo
unas politicas tributarias bien definida, establ@silegalmente, en donde el afectado

comprende la importancia del futuro valor de suuebie y su contribucién para el

mejoramiento de la calidad de vida de su sector.



Estas politicas son aplicadas en estos paises garteode un financiamiento de
la obra, debido a que no cuentan con ingresos ufuggsien el total de los costos de
estas obras y como una busqueda de nuevas estsapega sustentar el desarrollo
urbano y atender la poblacién en sus diferentessigades de mejorar la calidad de

vida.

La revalorizacion del suelo y de los bienes inmesbles generada por el
aumento de las actividades urbanas, por las accideela comunidad, por los
inversionistas de cada proyecto inmobiliario, pas Inormas del Estado, los
programas de desarrollo y de bienestar en losas@ntos humanos, el mercado de
oferta y demanda, etc., ocasionando un efecto wsalia. Como lo afirma Cuenya
(2011), que:

La valorizacion del suelo que promueven los gearproyectos tiene como
fuentes de origen: 1) inversiones en infraestraciyue se realizan para
acondicionar el area (obras viales y redes dedesvpublicos) usualmente
a cargo del sector publico; 2) modificaciones erégimen de usos del suelo
y densidades edilicias para permitir la implantacé usos jerarquicos y un
mayor aprovechamiento del suelo en edificacionin@@rsiones realizadas
por los actores privados que desarrollan los endiméantos inmobiliarios y
construyen edificios de alta calidad.

Al mismo tiempo, puede generarse un efecto negativando se observan en el
progresivo aumento descontrolado de la concentrad® poblacién en grandes
ciudades, atraidas por las ofertas de trabajo yeatorde los servicios, pero a su vez
generando el deterioro del paisaje, contaminaciGnbiental, inseguridad,
marginalidad social y deficiencia en los serviciosgue pudiera ocasionar un efecto
inverso como una desvalorizacion de la propiedaiitm& Stumpf (2006): “La
proximidad a los barrios es un factor de disminuai@ los valores inmobiliarios.
Frecuentemente el poder publico necesita reaccica#sicando familias provocando

nuevas influencias en el mercado” (p.22).

En Venezuela, se le ha prestado poco interés al taiido a que la mayoria de

las obras son financiadas con recursos provenidetisrenta petrolera. La captacion

4



de la plusvalia queda en manos de los propietded®s inmuebles, que de alguna
manera se ven beneficiados por la construcciéasielras publicas. Siendo un caso,
el municipio San Diego donde se ve un aceleraddrorento, debido a su ubicacion

dentro del area metropolitana, con obras publioasteuidas relativamente nuevas y
donde se nota que existen pocas zonas de bamio®, lo asegura un experto en el

area inmobiliaria:

En el caso del Municipio San Diego se ha obsergagosegun cifras del
Instituto Nacional de Estadistica (INE), basadaksmesultados del censo
del afio 2001, San Diego es el municipio del Est2d@bobo con la tasa
de crecimiento geométrica interanual mas eleva@¥44, casi duplicando
a la total del estado que fue del 2,6%. Un segaspecto, también desde
el punto demogréfico segun el INE, el municipio $aego esta rondando
los 80 mil habitantes, lo que representa solo eldé%a poblacion de La
Gran Valencia estimada para el 2007 en 1.075.8Bidmées. Un tercer
aspecto, ahora desde el punto de vista geogrédiconstituye el hecho de
que el Municipio San Diego abarca solo el 3% deufzerficie de La Gran
Valencia. Es casi 25 veces mas pequefio que el Mimi¢alencia y es
aproximadamente un tercio (1/3) del Municipio Namagua. (Facchin,
2008)

En los dltimos afios se ha venido observando enwlidipio San diego, el
avance de algunas obras de gran envergadura cotfieor@darril, el inicio de la
Arterial 2, las diferentes obras enmarcadas dedgt@lan de desarrollo urbano del
Municipio San Diego y demas obras que ejecuta biegoo regional y a la par se
observa la construccion de nuevos desarrollos ifli@obs privados, tales como

centros empresariales y comerciales, conjuntodegsiales y galpones industriales.

Asi mismo se han venido observando los asentamsieitegulares no
planificados (parceleros) a las adyacencias denakjue obras, pero no se ha
precisado cual ha sido la verdadera motivacion pagpar estos espacios. La
construccion del ferrocarril y el proyecto de laekial 2 pueden haber influenciado

sobre el valor de los inmuebles en estos secterearmos a éste, pero no se sabe con



certeza que tanto pudo haber sido, 6 si realmdntermsportamiento del mercado

inmobiliario tiene una relacion con la construccitimesta obra de gran envergadura.

Los factores que pueden influir en la variacion Ide precios de bienes
inmuebles hoy en dia en nuestro pais pueden sSesyga sea por cambios de orden
legal relacionados con el sector inmobiliario, & er un pais con elevadas tasas de
inflacién con una economia muy variante a corta@I& cualquier otro factor propio
del sector, pero en el caso especifico del mumicgan Diego, la construcciéon del
sistema ferroviario, el inicio de la construcciém ld arterial 2, el mejoramiento de
vialidades existentes, la construccion de nuevaasomunicipales y el mismo
desarrollo acelerado del sector inmobiliario emehicipio, pueden estar influyendo
sobre los precios de los inmuebles desde queé laiejecucion de estas obras.

Esta presuncion s6lo puede ser demostrada contudicesiel comportamiento
del mercado inmobiliario, bajo un andlisis estachsinferencial en diferentes zonas
del municipio durante un periodo de evolucion endastruccion de obras publicas.
Existen diferentes técnicas que utilizan los vatwesl para determinar precios de
bienes inmuebles, tomando en consideracion vaaogngetros y caracteristicas del
propio inmueble, pero para obtener un valor denamueble cualquiera dependiendo
de la ubicacion del mismo, es necesario recumin emétodo cientifico que generalice

el valor de los bienes inmuebles influenciado poulsicacion.

Formulacion del Problema

El comportamiento de los precios de los predidmmnos actualmente pueden
deberse a muchas variables, y ante estas obsexsase formulan las siguientes

interrogantes:



- ¢Como se han comportado los precios de los biemesebles en algunos
sectores del Municipio San diego en la ultima dé@ad

- ¢Cbmo han influenciado las nuevas obras publiakes tomo la construccion
del ferrocarril y el proyecto de la Arterial 2, Aaterial 1 y respectivas colectoras
sobre los precios de los inmuebles cercanos alestate su construccion?

- ¢Cudles seran los criterios técnicos que se afficpara determinar la
influencia de las obras y las zonas influenciadas?

- ¢Qué metodologia se debe aplicar para analizarptesios de bienes

inmuebles para determinar un precio promedio ppagdhomogéneas?

En vista de estas interrogantes y la limitada ersa de precedentes en la
region para la determinacion del comportamientajaserigen al presente trabajo de
investigacion: Determinacion de precio unitario llenes inmuebles influenciados
por obras publicas aplicando técnicas del métodandecado. Caso de estudio:

Municipio San Diego del Estado Carabobo.

Objetivos de la Investigacion

Objetivo General
Determinar los precios unitarios de bienes inmugeiuenciados por obras
publicas aplicando técnicas del método de mercado.

Objetivos Especificos
1. Identificar las zonas con caracteristicas semejadtinde se desarrollen

obras publicas importantes en el Municipio San Dieg



2. Indagar sobre los precios del mercado de bienesehles del Municipio
San Diego transados en zonas con obras publicaesarrollo, por afio y
por tipo de inmueble, en el periodo 2002 — 2011.

3. Realizar un analisis correlacional de los preciostarios de bienes
inmuebles por zonas, con respecto a: fechas desateidn, areas y
ubicacion relativa a obras publicas importante®leMunicipio San Diego
en el periodo 2002 — 2011.

4. Determinarla influencia de la ubicacién de las Obras Publisalre los
precios de bienes inmuebles en el Municipio Sag®en el periodo 2002 —

2011 aplicando modelos cientificos por inferensi@eistica.

Justificacion

La necesidad de contar con una metodologia cieatifie permita determinar el
precio unitario referencial de un sector o zonar@mera cientifica para valorar un
inmueble influenciado por la construccion de algwtaa puablica importante

construida o en desarrollo, ha motivado al dedardd un trabajo de investigacion.

El desarrollo de estas obras de gran importancravel local, regional y
nacional, pueden traer como consecuencia una readimn de los predios a futuro,
variable que poco se toma en cuenta en la valorat#dos inmuebles, la cual puede
interpretarse como una incidencia en la deseadilid#d comprador de un inmueble
por estar en una zona donde se desarrollan graoldes de infraestructura,
representando esto un aporte técnico. “Esta incidess considerada como un factor
de servicios publicos” tal como lo considera L{@2007) en la homogenizacién de los

valores de los inmuebles.



Como aporte social y académico, se puede mencignarde acuerdo a la
normativa legal vigente, el municipio puede estedriéas ordenanzas necesarias para
obtener una contribucién especial por los inmueblesse encuentran influenciados
por la construccion de nuevas obras que de algumaenma revalorizaran estos
inmuebles, pero esto implica la consideracién dehms aspectos legales y técnicos
para establecer la metodologia y poder medir lesigs reales y determinar las zonas
susceptibles de revalorizacion. También como amwtéal seria de mucha utilidad
para los promotores inmobiliarios para realizar éstudios de mercado a fines de
establecer los precios de pre-venta y venta deutédades inmobiliarias que se

propongan construir.

Esto significa que cada municipalidad debera &stab los criterios técnicos
para la determinacion de los precios de los bignesiebles cuando estos se
encuentran afectados por la construccion de obdddicps importantes en una
localidad, pero para el caso del Municipio San aliegin no se ha planteado ni
definido ninguna ordenanza para tal fin. Desdeualt de vista juridico no estan
definidos los procedimientos legales que establé&zdarma de determinar la base
imponible, que se derivaria del procedimiento t&mnpara determinar el precio

unitario de un predio en un determinado lugar.

Se han realizado algunos estudios relacionado Icimea, pero “desde el punto
de vista juridico-tributario, en donde se han pe@lo propuestas para la creacion de
ordenanzas sobre contribuciones especiales poraseaga los municipios Valencia y
San Diego para aumentar la recaudacion” (Sand@08rl7), sin indagar en el aspecto
técnico, cuya competencia corresponde a la ingante valuaciones, a través de

técnicas de valoracion de inmuebles.

La inclusién de la variable ubicacion de obras jgalslen la determinacion de un

valor por zonas homogéneas a una fecha determawediabuiria a un mejor analisis
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sobre la influencia de las nuevas obras y las entist sobre los precios de los
inmuebles, considerando que la aplicacion de estadulogia basada en un modelo
matematico muy poco aplicada en el area de inganier tasacion como rama de la

ingenieria econémica.

Delimitaciéon

El area de estudid esta basado en varios sectetemuhicipio San Diego
tomando en consideracion la ubicacion de las ates obras que se encuentran en
desarrollo en el Municipio acorde con el planesdasarrollo a nivel nacional,
regional y local, entre ellas el ferrocarril, old&interés nacional, la Arterial 01 y 02,
y otras obras de vialidad local que se conectastas €lltimas arterias viales de gran
importancia para el municipio, ambas recorren ehioipio de Norte a Sur y se
encuentran en desarrollo, ademas de las obras rdpleraentarias contempladas
dentro del plan de desarrollo urbano del Munici@an Diego. La poblacion
contempla una zona geografica identificada comoaZ&ur con los siguientes

sectores:

e Urb. Complejo Los Jarales,

e Urb. El Morro |,

e Urb. El Morro I,

e Urb. Indust. y Com. Castillete,
* Urb. Industrial Castillito,

» Urb. Industrial San Diego,

e Urb. Pque. Com. Ind. Castillito,
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La zona geogréfica esta delimitada por el Norteladatura Arterial 05, hasta la
autopista regional del centro por el Sur, por éeEsn la cierra montafiosa del Cerro
La Zanchera, y por el Oeste con cierra montafiosa liguita con el municipio
Valencia. Las tipologias de inmuebles en estuditemnpla: casas-terrenos, terrenos,
locales comerciales, con zonificacion segun el pien desarrollo urbano del
Municipio San Diego. La data de precios refereesiale tomara en un periodo desde
2002 hasta el 2011, clasificada de acuerdo adéotya del inmueble. El andlisis esta
limitado a la demostracion cientifica de la inflaende la ubicacion relativa de una
obra a inmuebles de un sector seleccionado, proddet analisis estadistico
inferencial, que resulte mas representativo en dwativersidad de tipologia y

similitud en caracteristicas constructivas de vidi
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CAPITULO Il

MARCO TEORICO

Antecedentes la Investigacion

En Venezuela el tema del comportamiento de losigsete bienes inmuebles
cercanos a la construccién de obras importantesidioaun tema de interés pero que
no ha sido abordado a fondo para encontrar la fédroue defina los parametros para
determinar el valor adquirido en un inmueble cencarla construccion de una obra

publica de gran envergadura.

Ramirez (2010), realiza un trabajo de grado titldBactor correctivo que debe
incluirse en las relaciones para estimar el vadovehta real de un inmueble tomando
en cuenta el valor declarado al momento de la Vextla este estudio se pretende
conocer la relacién entre los valores declaraddasyventas reales; para ello se
aplicaron técnicas especificas en la recoleccioninflemacion, tales como la
observacion y anotacion directa de valores de verdecolizados y declarados en
los Registros Publicos, verificAndolos posteriortearon los otorgantes mediante un
cuestionario. Luego se identificaron los problereastentes y obtuvo un Factor
Correctivo que debe incluirse en las relacionea patimar el valor de venta real de
un inmueble tomando en cuenta el valor declaradm@inento de la venta. La
metodologia utilizada servira como modelo de esiracde organizacion de la

informacion.
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Nasreddine (2009), realiza un trabajo de gradolatdo “Estudio del mercado
inmobiliario de viviendas de lujo aplicado a lamae de El Bosque y Guataparo”, El
objetivo del trabajo de investigacion fue explitas causas que conllevan al campo
de la construccion de viviendas de lujo en las zateEl Bosque y Guataparo. La
metodologia utilizada se baso en realizar un estexdplicativo de nivel comprensivo
en el que se analizan las transacciones compra-\gmtambas zonas durante el
periodo 2003-2007. Concluye que aun cuando losigweson bastante altos, los
inmuebles siguen siendo demandados por los ado@siefluctuando afio a afo,
obedeciendo a la velocidad de construccion y laidach de viviendas. Este estudio
servirA como referencia para analizar los indiceslormacroecondmicos
correlacionados con el comportamiento de los pseciaitarios de los bienes

inmuebles.

Sandoval (2007), realiza un trabajo de grado bajonbdalidad de proyecto
factible, donde hace una propuesta para la elaborate una ordenanza sobre
Contribuciones Especiales por Mejoras en el Muiocgan Diego, para aumentar la
recaudacion. Se planted cinco objetivos, en el gnanse indagd sobre la existencia
de una ordenanza sobre contribuciones especialesl évunicipio San Diego,
detectandose la no existencia de la misma; en bgstivos subsiguientes indago
sobre los potenciales contribuyentes y las obrasemicios que deberan tener
prioridad para establecer dicha ordenanza, aplacanstrumento encuesta en un
sector del Municipio, y determiné la factibilidadarpa la elaboracion de una
Ordenanza sobre Contribuciones Especiales. Lanmaoion y los resultados de esta
investigacion servirdn para determinar los sectarestudiar.
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Bases Tedricas

Mercado Inmobiliario

Stumpf (2006), hace referencia al tema Bliercado Inmobiliario en donde
afirma que “los principales fenomenos locales idfieatios estan asociados a la
dinamica inmobiliaria y la estructura intraurbagage continuamente modifican los

valores por efectos de las transformaciones detlabsuelo” (p.15).

Las transformaciones extraurbanas (regionales yomeg) también influyen
sobre el mercado inmobiliario. Entre las causas m&serales, que provocan
variacion en los precios de un bien inmueble, sei@mnira la incorporacion de nuevas
tecnologias, transporte y de las telecomunicaciohas mejoras del transporte
masivo recortan, de forma relativa, las distan@asos puntos de interés. Por
consiguiente, mientras mas comodidades existam éuigar en particular, mayor sera
el valor del inmueble en este. Asegura Stumpf qura “gran parte de las variaciones
de precios es explicada por la localizacidaliflad del vecindario y la distancia a
los puntos de interés general para cualquier tipo de inmueble” (p.16).

Esto hace pensar que el valor de un inmueble ssckamente relacionado con
el lugar donde se encuentra, asi como tambiénacoalidad del sector, condiciones
de accesibilidad, y demas factores que de algunaemaase consideren como
atractivos para un potencial comprador y que i@flugn la deseabilidad de este y

forma de vida de una comunidad.

Valor Inmobiliario
Moreira, A. lo define como “el resultado de unan§accidon entre un vendedor

deseoso de vender, pero no forzado a ello, y urp@Edor que quiere comprar pero
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tampoco esta forzado” (Stumpf, p.26), como resoltad tendra una cuantia
monetaria a cambio de un inmueble, siendo el praoatjeto principal para llevar a
cabo la transaccion. Este precio debera asemejarg@ecio del mercado, pero el
mercado es de “competencia imperfecta” asegura Btuem donde los valores
obtenidos de investigaciones consisten en unaafrdej precios, cuyo valor mas
probable se le llama “valor de mercado”, a sermbtepor ejemplo, a través de la
inferencia estadistica. Sefiala Stumpf (2006, pc®@) “el andlisis de regresion se
adapta bien a este tipo de estudio, pues el rdsuti@lculado por la ecuacion es una

media, ponderada por las diferentes caracterislieéss inmuebles”

Precio

Segun Moreira (1994), el precio es la cantidad gagaor el comprador al
vendedor, y de acuerdo a Lird (2007), es “la caamih que una determinada
mercaderia puede ser vendida” (p.17). Es decs el eonto monetario que se le fija

a una cosa y para un inmueble, este representadiboeque este adquiere.

Ingenieria de Tasacion

La ingenieria de Tasacion es una especialidadadedenieria que
reune todos los conocimientos de la ingenieriaguitactura conjuntamente
con otras areas de las ciencias sociales y ecoasntiocn el objeto de

determinar técnicamente el valor de un bien. (Bar2@08, p.1)

Valuacion de Inmuebles
Segun Lird (2007), define que “avaluacion de inneeles la determinacion
técnica del valor de un inmueble o de un dereclbowesel inmueble”. Es decir, es

necesario contar con técnicas para determinail@l ngs probable del inmueble.

Entre las técnicas internacionalmente mas acepfatasdeterminar el valor de

un inmueble en un proceso de valuacion, se enarentr
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Técnica 6 Método por comparacion de mercado:

Existen muchas definiciones, y formas de denomiaatécnica, entre ellas:
técnicas de comparacion del mercado, método cotnaacdel mercado 6 método del
mercado, en fin el concepto se refiere a datosmaglado, segun Rubens Alves
Dantas (2002), afirma que:

Este método consiste en que el valor de undsesstimado a través de la
comparaciéon con datos del mercado similares ent@w@asus caracteristicas
intrinsecas y extrinsecas. Es condicion fundamepdeh la aplicacién de
este método la existencia de un conjunto de datespgedan ser tomados,
estadisticamente, como muestra del mercado (p.17).

La técnica consiste en estimar el valor de unaipdag utilizando valores
referenciales de otras ventas realizadas reciemtente otras propiedades cercanas
y similares a las que les pueda comparar. Estdfisegue el valor de la propiedad a
cual se le quiere estimar su valor estd directaeneziacionado con el valor de las
otras propiedades con la cual se les compard. Lastds de los datos no
necesariamente tienen que ser proveniente de vesddigadas, también pueden
provenir de ofertas publicadas en prensa, es daoiste caso el valor estimado esta
directamente relacionado con el valor maximo coe ouos inmuebles pueden ser

vendidos.

En ambos casos el valuador debe reunir los datossagos para clasificar,
analizar e interpretar lo que el mercado sefnalaaler final debera ser aquel al que
un comprador esta dispuesto a pagar ajustadocamaliciones actuales del inmueble
y pero que tampoco esté por debajo de lo que eledam aspire a recibir de acuerdo
a las condiciones y ubicacion de su inmueble.

El precio de venta del inmueble producto de la @magEon sera
estadisticamente el mas probable de la propiedachdea Pero a éste mismo se
tendran que tomar en cuenta una serie de factel@sanados directamente con la

propiedad objeto del avallo, tales como: condigofisicas, edad, conservacion,
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condiciones urbanisticas, etc. La homogenizaciolosielatos y la influencia de sus
factores se realizan de dos formas:
1. Tradicional: con la aplicacion de formulas, factores y pondérac
arbitrarias y empiricas, o;

2. Cientifica: Aplicando modelos cientificos por inferencia eigtda.

Dantas (2002), hace referencia que en el primer sadacen correcciones con
la aplicacion de factores deterministicos, “corcémsecuente pérdida del nivel de
precision de la tasacion”, mientras que el seg@hdomportamiento del mercado “es
explicado a través de modelos de regresion, seepdad mayor rigor al trabajo”
(p.19). La investigacion del presente trabajo s#inard por la aplicacion de esta

ultima forma.

Para la aplicacion de las técnicas del método @etawlo con cualquiera de las
dos formas, el investigador debe reunir los dates mercado, clasificarlos,
analizarlos e interpretarlos a través de una esieaidescriptiva, debido a que se
trata de una investigacion exploratoria del congrorénto del mercado en un

instante dado.

Entre los pasos que se deben dar en la aplicaeiéstd técnica, estan:

1. Ubicar e identificar las fuentes de informaciongis&os, clasificados de
prensa, etc.).

2. ldentificar las caracteristicas del inmueble aceenparado.

3. Ubicar en la fuente las propiedades comparabledidas recientemente 6
reunir una cantidad representativa de ventas esld&zen diferentes fechas.

4. Comparar los precios de las propiedades de refarepcrealizar la
homogenizacion.

5. Determinar el valor de la propiedad por ajustes famiores o por un

modelo de regresion.
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Técnica del Calculo de Costos

Lird (2007), lo define de la siguiente manera: éémétodo en el cual el valor de
las mejoras resulta del relevamiento detallado colaposicién de costos de otros
elementos similares al objeto avaluado (costo peodeiccién) o equivalentes (costo

de sustitucion)” (p. 29).

La técnica consiste en determinar el costo de @adn para reproducir un
inmueble con las mismas caracteristicas a la daldble objeto de valoracion,
restandole la pérdida o depreciacion causada pasceb el tiempo de construccion,
y luego suméandole el valor del terreno. La depoé@mse considera como un factor
de ajuste que causa un detrimento en el valor dasa 6 bienhechuria causada por el
uso normal, el tiempo y su exposicion a las coodes ambientales, la
obsolescencia. El valor del terreno se estimarigamoo el método del mercado.
Para un comprador el valor maximo que este pagarideberia ser mayor al costo
gue representa construir una nueva casa en umdesienilar y en condiciones

semejantes.

Segun Stumpf (2006), el valor del inmueble puederdyse con la siguiente
relacion:
VI= (VB+VT)*FC Ec. 2.1
Donde:
VI: Valor del Inmueble
VB: Valor de bienhechuria
VT: Valor del terreno

FC: Factor de comercializacion

Técnica de Capitalizacion por Ingresos
También llamado método de la renta, Dantas (2@®@gfine como: “aquel que

estima el valor de un bien o de sus partes cotigéiticon base en la capitalizacion
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presente de su renta liquida, real o prevista’3(pl3a técnica consiste en determinar,
ademas del valor de la propiedad, el porcentajeemhelimiento o ingresos netos que
esta produce, debido a su condicion de funcionamié&ts decir, si se esta valuando
un inmueble donde funciona un comercio 6 simplemaatresponde a lugares o

establecimientos, cuya funcion es de arrendamisntdebera aplicar éste método.

La aplicacion de este método resulta por lo genevaiplejo, debido a que
deben incluirse datos contables y financieros, ejuealuador debe dominar si la

recurrencia a un informe adicional de tipo finanzie

Segun Stumpf (2006), el valor del mercado “puedeaieulado capitalizando el
valor del mercado para la renta (alquiler, arrenidata u otra forma) considerando
una tasa de descuento adecuada para el valomagtlohe”. Asi mismo establece una

formula para determinar el valor presente del inreie

VM = RNA[(L+i) n-1)/(i*(L1+i)"n] Ec. 2.2

Donde:

VM es el valor del mercado del inmuebile,

RNes la renta neta,

i es latasa de interésy

n es el periodo de capitalizacion (vida Gtil res#ingp.39)

El Método Residual

Corresponde a un método donde se toma en cuemangb total de un espacio
construido en que potencialmente se puede ed#icarn terreno, y a partir de este
monto se puede deducir el precio del suelo, DRGGE2) lo define como: “aquel que
estima el valor del terreno por la diferencia eefrgalor total del inmueble y el de

las bienhechurias; o el valor de estas substrayeinddor del terreno” (p.44).
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Lird (2007), plantea una formula matematica patard@nar este valor:

Vt = [ R-(Cc + Cf + Cp + CC)]* Ec. 2.3

Donde:

Vt: valor del terreno

R: ingreso total de la renta

Cc: costo de construccion

Cf: costo de financiamiento

Cp: Costo de publicidad

CC: Costo de comisiones

f. Factor que varia de acuerdo a la zon#).83)

Homogenizacion de Valores
Cuando se procede a valorar un inmueble por mediocdalquiera de los

métodos antes descritos, el investigador requieraurth muestra de valores del
mercado, que generalmente estd formada por innaiebt caracteristicas
heterogéneas, la cual requiere de un tratamienlosddatos para homogeneizarlos
con relacion al bien que se quiere tasar. SegutaB#8002), afirma que: “para esto
se deben utilizar herramientas de inferencia estted$, a través de la busqueda de
modelos explicativos del mercado inmobiliario” {8). De acuerdo a las dos formas
de homogenizacion, estas se pueden hacer por etimmétadicional empirico 6 el

método cientifico con modelos de regresion.

Metodologia Tradicional

Consiste en obtener una muestra de datos del noergad través de una
estadistica descriptiva obtener un promedio deplesios de los inmuebles para
luego ser ajustado con factores de correccion gnebotun valor homogenizado del
precio unitario de un inmueble a tasar. Estos fastale ajuste provienen de las
caracteristicas del inmueble comparable con el @imeuobjeto de valoracion. Segun
Dantas (2002), para obtener un resultado homogdmipara un precio unitario

observado (q), se deben aplicar los siguientéerizs:
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I- Factor de contemporaneidad :FEe obtiene de la relaciéon entre los
indices econémicos relativos entre la fechas dei@s la y la fecha de
negociacion lo, calculado con la expredtTr la/lo.

II- Factor Fuente FFSe utiliza para determinar el descuento cuando el
inmueble es ofertado, considerando una sobrestimaie la oferta del
11%, lo que resulta FF= 0.90 para inmuebles ettieojelFF = 1.0 para los
datos de registro.

Il — Factor Frente FTSe refiere a la relacién entre la proyeccién ot
observado Fe y el frente de referencia Fr, calcidée por
FT=(Fr/Fe)\(1/4).

IV - Factor profundidad EPSe refiere a la ventaja o desventaja existente en
un lote de referencia cuando se presenta una mldfoh equivalente Pe
fuera del intervalo econ6micamente recomendablea dar region
[Pmi;Pma].

V — Factor Equipamientos FMPara corregir las diferencias existentes entre
los servicios publicos de los datos de referencipeso Y'fr) y el peso
(>fp) los servicios publicos del observado, se wtiled modelo FM=

A+ fp)/ (1+fr).

El precio unitario homogenizado resultara al miittgr el precio observado por

los factores de correccion antes descritos:

RH=q*FC*FF*FT*FP*FM Ec. 2.4

Metodologia Cientifica

Modelos estadisticos

Para un mejor entendimiento, esta parte corregpantha técnica comparativa
de la forma cientifica utilizando ecuaciones o fanes donde se relaciona la
variable dependiente, que serd el precio de un bienueble y las variables
independiente que corresponden a los factores wfileyan en el valor de un
inmueble de acuerdo a lo afirmado por StumtEstos son conocidos como modelos
de formacién de precios o modelos de precios hedénsiendo casos particulares
de modelos econométricos en los cuales las ecwcioson modelos

microecondémicos”.(Stumpf. 2006, p.51)
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Inferencia Estadistica

La inferencia estadistica significa obtener unachmidn a partir de datos
estadisticos. Segun Dantas (2002), “significa rateconclusiones con base en
medidas estadisticas. En Ingenieria de Tasaciangad se pretende es explicar el
comportamiento del mercado que se analiza condraaégunos datos levantados del
mismo (p.73)”, también indica que: “El objetivo de inferencia estadistica es
obtener conclusiones sobre los parametros pobkae®mrron base en estadisticas de
la muestra. Esto puede ser hecho a través de egtitrea o pruebas de hipétesis
(p.75)".

La inferencia estadistica esta basada en la testalistica, mientras que las
técnicas tradicionales de tasacion contienen umsés die subjetividad tal como lo
menciona Stumpf (2008). La metodologia cientifiomo técnica de tasacion arroja

resultados objetivos con determinados niveles déawa.

Estimaciones

Cuando se utiliza un estimador. La estimacion pusele puntual o en un
intervalo. Es puntual cuando el resultado es umrvéhico, como por ejemplo,
cuando se utiliza la media aritmética de una maqsdra estimar la media de una
poblacion. Con base en la media y la desviaciéandsr de la muestra se hace el
estimado del intervalo, que corresponde a un ctmjude puntos dentro de
determinados limites, denominado intervalo de emzf, en el cual se puede afirmar
con determinada probabilidad que la media de ldap@in esta contenida en el
mismo. Una estimacion por intervalo presume un cioniento de una distribucion
de probabilidad para la poblacién, que es infediddos datos de la muestra. Una de
las formas mas simples de hacer esta inferen@atr@vés de la construccion de una

tabla de frecuencias relativas y de un histograma.
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Modelos de Regresion

La relacién entre dos variables x e y, 0 y = f(m¢ge ser de dos tipos: deterministica
o aleatoria.

Deterministicacuando una funcién que relaciona las dos vasadsecia a cada
elemento del dominio un Unico valor para la imadgar.ejemplo para un conjunto de
valores correspondiente a x, y de la tabla 1 salgudentificar una funcion
deterministica del tipo f(x) = 2 + x.

Tabla 1.
Valores deterministicos
X y
1 3
2 4
3 5

Nota Gimenez (2012)

Aleatoria o Estocasticauando para cada elemento del dominio de la faroo

esta asociado un valor sino la media de una serieatbres y su correspondiente
dispersion, ligadas a una distribucién de probddilicomo se muestra en la tabla 2.2.
En esta se observa la correspondencia de valosesvgrifica la existencia de una
funcion de variable aleatoria del tipo:

fx) =2 +x +e.

Para cada valor de x estda asociado un valor detistioo medio, mas un error
aleatorioe:
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Tabla 2.
Valores estocasticos

X y
NG
(O 377
:/___}::
2 4
A
3 5

Nota Gimenez (2012)

En Ingenieria de Tasaciones lo que se busca esela@on entre los precios del
mercado que forman la imagen de la funcion, y lagrgas caracteristicas que
influyen directamente en la formacién de los misnopge componen el dominio.
Como los datos con las mismas caracteristicas maesgesariamente negociados por
el mismo precio debido a varias razones, entres,elta propia aleatoriedad del
comportamiento humano, para un mismo elemento dainim podrian estar
asociados varios elementos de imagen. Esto hackagetacion entre los precios y
las caracteristicas influyentes sobre los mismeas d&e caracter aleatoria. De esta
forma, el valor de mercado puede ser consideradw ama variable aleatoria cuya
estimacion puntual se hace por la media de losggdormados en el mercado en
analisis, atendiendo a determinadas condicionasgistitas (Dantas, 2008).

La representacion de la relacion entre x e y ssidera una situacion continua y se

representa por medio de ejes cartesianos en lafmaicada en grafico 1:
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Gréfico 1Ejes CartesianosNota.Datos tomados de Dantas (2008)

Para un modelo que estima la media de los predosiderando apenas una
variable corno responsable de esa formacién, canmiodica en la recta representada
en figura 2.1, se utiliza la regresion lineal siemmpCuando existen mas variables

involucradas se trabaja con regresion lineal méltip

Andlisis de Regresion Simple

El modelo Clasico de Regresion tuvo su origen entlabajos de astronomia
elaborados por Gauss en el periodo de 1809 a ¥82@almente el andlisis de
regresion es una de las ramas de la teoria estadisis utilizados en investigaciones
cientificas. Es una técnica adecuada cuando se @ssadiar el comportamiento de
una variable (variable dependiente) en relaciornrasaque son responsables de su
formacién (variables independientes), (Dantas, 008

En Ingenieria de Tasaciones generalmente se coasidemo variable
dependiente, los precios de contado de los datosmdecado en oferta o
efectivamente negociados, y como variables indapetes, las respectivas
caracteristicas relacionadas con los aspecto®disiade localizacién, asi como los

aspectos economicos (dato de oferta o transacépota de ocurrencia del evento,
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etc.). Se observa que las variables independignieden ser tanto de naturaleza
cuantitativa (area, frente, etc.), como cualitativeaturaleza de la informacion,
orientacion solar, etc.).

Cuando la variabilidad de los precios puede selieaga por apenas una
variable independiente, a través de una funcioralinse utiliza el modelo de
regresion lineal simple; pero cuando mas de uniahlarindependiente es necesaria
para esta explicacion, se adopta el modelo de siégrdineal multiple, que sera
tratado mas adelante. Aunque en la practica, lousaal es el modelo de regresion
lineal multiple, se inicia con el modelo de regbesiineal simple, debido a las
facilidades de entendimiento de las deduccionesterpretaciones. No obstante,
todos los conceptos de regresion lineal simple @ueser generalizados para el
modelo de regresion lineal multiple.

El modelo de regresion lineal simple, para expliaarariabilidad de todos los m
precios del mercado (y), a través de las variasignevocadas por una variable Unica
(X), se representa por una funcién lineal del fippmx + b, y por las cinco hipotesis
basicas siguientes:

12) La variable independiente debe ser represem@adalmeros reales que no
contengan ninguna perturbacién aleatoria;

2%) El nimero de observaciones, m, debe ser su@drimimero de parametros
estimados, o0 sea, que para el caso de [a regriséah simple debe ser superior a
dos;

3%) Los errores de las variables aleatorias tietor esperado nulo y varianza
constante, o seg, (i) = 0 yVar (gi) = 82, respectivamente.

4%) Los errores son variables aleatorias con digtidon normal.

5%) Los errores no estan correlacionados, son émikentes bajo la condicion de
normalidad. (Dantas, 2008).
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El problema de ajustar una curva a una serie atlesdconsiste en primer
término determinar la familia de curvas que mejescribe el fenébmeno. Una vez
realizada esta decisibn se procede a encdogaparametros de la curva
correspondiente. Uno de los principales usos deadaurva sera el de predecir o
estimar los valores de Y que obtendriamos pardnttist valores de X. Estos
conceptos quedaran representados en lo que llamdiagema de dispersion. Las
formas mas sencillas son: las familias de rectasa(y b x) y las familias de curvas

exponenciales (y = a * b"x).

Estimacion de los parametros de la regresion simpde el MMC
El Método de los Minimos Cuadrados (MMC) es un psocde ajustes que
busca los coeficientes que minimizan la sumatagibosg cuadrados de los residuos.

Los parametros se determinan a traves de la siguiermula:

L ZYEE SR w
- n*sz—(Z.x)z
Ec. 2.4a
AP D IO
n*sz —(Z ;':)2 _

Ec.2.4b

Diagrama de dispersion

Cuando se toma una muestra de dos variables oduaarse obtiene una serie de
pares de datos. Estas parejas son de la formaysg) pueden representar como
puntos en un plano bidimensional o plano cartesi@Enepresentacion gréfica de las
parejas se conoce como diagrama de dispersion.efeesion lineal pretende

encontrar una recta que represente todos los pgu®se encuentran en el plano

cartesiano (Posada, 2008).
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El primer paso para analizar el comportamientoodepkecios en relacion a una
determinada variable influyente determinada, eizama! grafico de dispersion. Por
ejemplo, cuando en una tasacion se desea andlizamportamiento de los precios
unitarios de lotes en relacion a la distancia adeterminado polo valorizante,

pudiendo ocurrir dos casos distintos, presentaddassefiguras 2.

9 9 —
" [
8 — 3 —
[ ]
[ ]
7 - 7 —
L] ®
6 — a 6 — ®
> s ®
” 5 " . 5 —
4 — m - 4 — ®
3 . 3 — = 0 °
2 - 5
T T T T T T T T T T T T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 1 2 3 4 5 6 7 8
X X

Grafico2. Diagrama de dispersionNota. Datos tomados de www.rpiol.com

Correlacion Lineal

El Coeficiente de determinacior?,R mide la bondad del ajuste relativo de la
curva de regresion. Indica la cantidad de vasiacien Y que se explica en la
ecuacion de regresion cuantificar la intensidad lalerelacion lineal entre dos
variables. El parametro que nos da tal cuantif@aes el coeficiente de correlacion

lineal de Pearson cuyo valor oscila entre -1 y +1 (Piol, 2012)
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Gréfica3. Correlacion Lineal. Nota Datos tomados de www.rpiol.com

En particular, nos interesa cuantificar la inteadide la relacion lineal entre dos
variables. El parametro que nos da tal cuantifaaeis el coeficiente de correlacion
lineal de Pearsoncuyo valor oscila entre =1 y +1 :

S (X, - X)# (Y, - T)

Cov(X.Y =
—1<r= X _ = <+1
S¢Sy n n
. 2 72
S - X073 -T) Ec. 25
t=1 t=1
VARIABLES NO CORRELACIONADAS (r=0) CORRELACION LINEAL NEGATIVA (r=-1)
9 — 9
8 — 8 — .
[ ]
7 — 7 -
» L ™
6 — 6 — ®
> ® . > s ®
5 — [ L 5
4 ° ° 4 — .
® [ ]
3 3 ®
2 5
T T T T T T T T T T T T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 1 2 3 4 5 & 7 &8
X X
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CORRELACION NOLINEAL (r=0) CORRELACION LINEAL POSITIVA (r=+1)

9 9 —
[

[ ]

8 8 —
® [ ]
7 - 7 —
® »
6 L] 6 — ®
- L] >
5 - [] 5 - . -
® @

4 . ° 4 | w
3 3 - @
2 - 2 -

T T 1 T T 1 T I T T T T T T T T

1 2 3 4 5 6 7 8 1 2 3 4 5 6 7 8

X X

Gréfica4d. Formas de Correlacién.Nota Datos tomados de www.rpiol.com

El siguiente diagrama resume el andlisis del cmefie de correlacion entre dos

variables:
Correlacién Correlacién
negativa Ninguna postiva
PeMectd  Comelacién Correlacion Correlacion — correlacion Correlacion Correlacion Correlacién perfecta
negativa negativa negativa ositiva ositiva ositiva
T fuerte moderada debil T gébil rﬂoderada '?uerte T
| |
-1.00 -0.50 0 0.50 1.00

Graficab. Niveles de CorrelacionNota Datos tomados deww.uoc.edu.com

Andlisis de correlacién multiple

La mayoria de los casos en la vida real, padep predecir la variacion de
una variable, no se hace en funcion de una salable independiente (Precio
Unitario vs. Area, por ejemplo); sino mas bien S6XRIAS las variables que son

necesarias para predecir un comportamiento o fema@me

La ecuacion tiene la siguiente forma:
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Y=po+p1X1+p2X2+p3X3+..+pnXn Ec.2.5

En el caso de Correlacion Mdltiple, donde no daahde curvas de regresion,
sino mas bien de Planos de Regresién, si selaoionan Tres (3) variables o mas;
es muy dificil representar graficamente los YedoObservados en relacion con el
Plano de Regresion para sistemas de Tres Variables:

Grafico6. Analisis de correlacion multiple.Nota Datos tomados de www.rpiol.com
Coeficiente de determinacion @R

En la regresion mudltiple, la medida relativa dealdecuacion del ajuste es
llamada coeficiente de determinacion multiple ylssigna por el simbolo (R?). Es la

relacién entre la variacién de la variable depemdiexplicada por la ecuacion de

regresion y la variacion total de esta variableedeente. Segun Stumpf (2008), un
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R?=0,75 significa que el 75% de las variaciones squlieadas por el modelo. El

coeficiente de determinacion es un niumero contesrndel intervalo [0,1]

Algunos autores recomiendan el uso del coeficidatdeterminacion "ajustado”,
gue toma en cuenta el niumero de variables explasatén relacion al nUmero de
observaciones @). El propésito de esta medida es facilitar la garacion entre
diversos modelos de regresion, cuando hay alterasiGel nUmero de variables o en
la cantidad de datos, de un modelo a otro. Talideate es determinado de la
siguiente forma:

n—1
RE =1

).(1 _Rz) Ec.2.6
n—k—1

Donde Ra es el coeficiente ajustadc & el coeficiente de determinacion norrikal,
es el numero de regresoresnyes el tamafio de la muestra. El coeficiente de
determinacion es empleado como un indicador inicial la precision de las
regresiones, para la seleccion de los modelos huésados. La mayoria de los
softwares calcula los dos coeficientes. Como rggleeral, se espera que los analisis
del mercado inmobiliario resulten con coeficientesdeterminaciéon entre 0,666 y
0,999. Debajo de 0,666 hay un débil poder de exgilim, y por encima de 0,999,
pueden existir problemas estadisticos, debiendwdklo ser examinado con cuidado
(Stumpf,2006, p.60).

Coeficientes estandarizados

Los coeficientes Beta estan basados en las puohexctipicas e indican el cambio,
en puntuaciones tipicas que se producird en unablardependiente por cada
cambio de una unidad en la correspondiente variglglependiente manteniendo
constante el resto de las variables independieBgtss coeficientes nos dan una idea

gue tan importante es una variable independiemtgalde la ecuacion de regresion.
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Pruebas de Significancia
- Significancia Global Del Modelo

Para probar la significancia global de todos laspetros que participan en un
modelo de regresion de precios observados sobkevariables independientes, se
utiliza la prueba F, que toma en cuenta la razdre déa varianza explicada sobre la
varianza no explicada por el modelo. Generalmgrai®y esto se construye una tabla
de andlisis de varianza, conocida como tabla Andeala forma presentada en la

tabla 2.7, donde se pueden extraer informacionpertantes (Dantas, 2008, p.140).

Tabla 3.

Tabla Anova
Fuente de Variacior] Sumatoria de Cuadrados | Grados de Libertad Cuadrado Medio

~ S 2

Regresion SQR = Z(Y.[ 25 Y) k MQR=SQR/k
(explicada) D&
Error SQE = Z(Y,- - Y) n -k -1 EMQ=SQE/(n-k-1)
(no explicada)
Total SQTO £ E(Y, 21 ?)2 n-1

Nota Datos tomados de Dantas (2008, p.140)

De la tabla se pueden obtener datos estadistiqustamtes:

Desviacion No Explicada: Corresponde al Error esiBual y se define como la
diferencia entre el valor observado y el valor gido:

DNE = (Yi—¥)  Ec.2.7

Suma de los cuadrados

SQE =5DNE?  Ec.2.8

Desviacion Explicada: Corresponde a la difereneidre el valor calculado y el
valor promedio:

DE={-VY) Ec.2.9

Suma de los cuadrados
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SQR=)DE? Ec. 2.10

Desviacién Total de Y: Es la diferencia entre alov observado (datos) y el
promedio de los valores observados:

DT = (Yi-V) Ec.2.11

DT = DNE+DE Ec. 2.12

De la misma manera anterior, se cumple la relacién

SQTO = SQR + SQE Ec. 2.13

De esta ultima se obtiene el coeficiente de Deteaoidn:

R2= SQR/SQTO (Ec. 2.14) despejando se obtiene:

R2=1-SQE/SQTO Ec. 2.15

El Estadistico F (Test de Fischer)

El estadistico Fc corresponde una prueba o higdfemia rechazar o aceptar la
prediccion de la correlacion y asi como el Gwoefite de Determinacion nos ayuda
a decidir entre varias curvas de regresion, eldésico F nos dira si los datos y
variables tomadas son significativas o no; y efofena de validar la ecuacion o

modelo de correlacion. Es precisamente el Egtenli$=, quien indica la cantidad

de datos o variables minimas que se requipeea que la Regresion exista.

El Estadistico Fc, se compara con el valor de &-pdueba” (Fo), el cual se

determina en la tabla que se anexa.
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El valor de Fc sera grande, cuando la regresidsigedficativa y obligatoriamente

debera ser mayor que Fo para que el modelo sekvali

Si Fc es menor que Fo, deberan reestudiarse los gatque los datos y variables
seleccionadas, no son suficientes o significatigpasa calcular un modelo de
regresion que pueda predecir el comportamientoadeatiable dependiente con
relacion a la independiente (Piol, 2012).

Entonces se obtiene que:

RIRRG b omsenie Y. =N 4 (n—k—1)
== o 'L', = r N2
° EMQ 2 =Y k

Ec. 2.16

Prueba de las variables explicativas (t)
Para determinar la importancia de un coeficientdividual en el modelo de
regresion, se usa una prueba basada en el estadiste Student. EI pardmetro
estadistico €hic), calculado debe ser mayor que el tabulagl@ub;n-k-1), dondea es el
nivel de significancia de la prueba, para dos ¢d&as el nUmero de regresionen y
es el tamafo de la muestra. En general, se coaside5% o 10% para la prueba de
dos colas. Siciictan, se rechaza la hipoétesis nula de no importandipa@metro
(Stumpf, 2006, p.62). Para cada coeficiefite la prueba es realizada por el
estadistico de pruelbacalculado por la siguiente formula:
t = Bils(B))
siendopj el coeficiente de regresion syj) la desviacién de cada coeficiente, que se
calcula de la siguiente forma:

[NZ(Y i=bs=b, X =ba Xo—.. by X, ) /(n—k~1)]

s(b))= e v Ec. 217
[nZX~(ZX))’]

35



La hipdtesis nula probada es de la no importanei@akeficiente, es decir, si el valor
del coeficiente es cero o no:

Ho: Bj = 0, si [tj [ tt-w2ink-1)

Hi: Bj #0, si [tj | > t-w2ink-1)

Probar sij =0 significa verificar si existe relacion enteeMariable X, e
Y, es decir, si Y varia en funcion de la variaaitenX, Si el coeficiente es nulo,
entonces la variaciéon de Xi no se refleja en léacadn de Y. Nuevamente, se

discute la influencia significativa de la variablesobre Y, al nivel de errar.

Hipotesis 0 supuestos basicos de la regresion yagrrequisitos.
Segun Dantas (2008, p.114), el modelo determinad@uede ser generalizado y
aceptado en cualquier situacion, este debe cumogtirunos supuestos o hipétesis
para que sea valido, entre los supuestos se tiene:
1. Linealidad Parte del supuesto que la ecuacién correspondearadelo lineal
de la forma Y=Bo+B1*X1+...Bn*Xn.

2. Homocedasticidadtodas las perturbaciones tienen las misma vaiaBmno

habra hetereocidad en los residuos trayendo comgecoencia una varianza
sesgada con valores errados de las pruebas dedigdd- y t.

3. IndependenciaiNo existe correlacién entre los residuos. El cptwede
independencia de los residuos esta ligado a lgpértencia de los datos de
mercado. Una situacién ideal es aquella donde tamsaccion se realiza
independientemente de otra. Esto es, el conocimiele precio y las
condiciones de una transaccion no infieren en otra.

4. Normalidad La distribucion de los residuos siguen una distsion normal.
En una distribucion normal, 68% de estos residst@neen el intervalo [-1;+
1], 90% [-1,64; + 1,64] y 95% entre [-1,96 ; + 1,96
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5. No Multicolinealidad El problema de Multicolinealidad se presemtando

entre las Variables Independientes existen ratasitineales entre algunas de
ellas; es decir las Variables Independientes estacionadas entre si, unas
dependen de las otras.

La colinealidad se determina a traves de la mdgizorrelacion, en la cual se
determinan los coeficientes de correlacion entréago las variables
independiente, obteniendo una matriz simétricadtagonal igual a 1.

La alta relacion entre dos o mas variable, adviegeun problema de
multicolinealidad, en la que se debe corregir elando una o mas variables
de la ecuacion.

Se define que existe Multicolinealidad entrdos variables

independientes cuando la correlacion entre ambageds (r > 0.75)

Cuando: 0.00<r==0.230 Lacaorrelacion es dehil
Cuando: 0.30<r==0.75 Lacorrelacion es media

Cuando: 075 <r<=100 Lacarrelacion es fuerte

Marco Normativo Legal

La Constitucion de la Republica Bolivariana de \@mreta (1999), en su
Articulo 179, establece que los Municipios tendran entre Igsisntes ingresos: “...
la contribucién especial sobre plusvalias de lapipdades generadas por cambios de
uso o de intensidad de aprovechamiento con queae favorecidas por los planes
de ordenacion urbanistica”. Esta plusvalia serélymo de la revalorizacion en el

tiempo de los inmuebles influenciados por los casblie uso de la tierra.

En la Ley Orgénica del Poder Municipal (2010), stalelece los tipos de
contribuciones por impuesto, entre las cuales seuemtra las contribuciones

especiales por plusvalia, refiriéndose a que ladobbgia del calculo del precio del
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inmueble lo establecera el municipio mediante umgranza, la cual el Municipio
San diego aun no la ha promulgaBbarticulo 175 de esta ley expresa:

La determinacion del valor del inmueble se hmdiendo del valor
catastral de los mismos, el cual se fijara tomaswoo referencia el
precio corriente en el mercado. La base imponiaeningin caso,
podra ser superior al valor en mercado. Para daidip del valor de
mercado se deberan considerar las condiciones igticas
edificatorias, el caracter histérico artistico dedn, su uso o destino,
la calidad y antigledad de las construcciones Yguaiea otro factor
gue de manera razonable pueda incidir en el mismo.
Por valor de los inmuebles se tendra el precidextte en el mercado,
entendiéndose por tal el que normalmente se hayadpapor bienes
de similares caracteristicas en el mes anterioguwg&laen el que
proceda la valoracion, segun la ordenanza respectiv
Esto significa que los municipios siempre requeride la determinacion del
valor de los inmuebles para fijar las tasas dertmion por mejoras, justificAndose
de esta manera la implementacion de los criteéosi¢os para la determinacion del

valor de los inmuebles en una zona determinada.

La Ley de Expropiacion por Causa de Utilidad Rizblo Social, (2002)
contempla en sarticulo 17, que si el inmueble adquiere un mayor valor quees
el 10%, los propietarios deben pagar una cuartz joig ese mayor valor al Estado.
Se menciona en esta Ley que “...Las zonas afectada pontribucion de mejoras
seran determinadas expresamente por la autoridagdatente...”. Si se aplicara este
articulo, esto proporcionaria una fuente de finrmméénto o de recuperacion de la

inversion en obras publicas.

La Ley de Geografia, Cartografia y Catastro Nadi¢2@00), en suwarticulo 37
establece: “La oficina municipal de catastro fijdea base de calculo para la
determinacion del valor catastral del inmueble cdeformidad con las variables y
normas técnicas de valoracion establecidas parsétuto Geogréafico de Venezuela
Simén Bolivar”. En el Articulo 16 de las Normas m&as para la Formacion y
Conservacion del Catastro Nacional (2002), tamb@&anuncia que:
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Para determinar el valor catastral de los infdaseblas oficinas
municipales de catastro deberan emplear el métedwalilo masivo, el cual
consiste en un procedimiento de comparacién dedeacteristicas de los
inmuebles objeto de avallo, con las contenidaa €tadnta de Valores de la
Tierra 'y en la Tabla de Valores de la Construccion.

La Planta de Valores de la Tierra refleja los vedannitarios de la tierra de
un municipio; y la Tabla de Valores de la Constidicexpresa los valores
unitarios de las diferentes tipologias de constomccleterminadas en el
municipio”.

Esta normativa contempla la obligatoriedad de losigipios de mantener
una Planta de Valores de la Tierra y en la TablaVdéores de la
Construccion, como parte de la informacién que deleEmanecer
actualizada, pero que para la municipalidad impiceer una buena fuente
de informacién y que a la larga represente un aditbonal.

Como lo sefiala esta normativa, es obligatoriedadt@mer una planta de valores
de la tierra, pero para la municipalidad no ed faaintenerla actualizada debido a los

constantes cambios de las variables involucradées @eterminacion de los precios.
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CAPITULO Il

MARCO METODOLOGICO

Tipo de investigacion

La investigacion es de tipo descriptivo, basadeleanalisis sistematico de la
realidad, con el proposito de describir e integrebmportamiento de los precios de
los bienes inmuebles en sectores especificos deidio San Diego, a través de un

estudio correlacional y retrospectivo durante eigge 2002 — 2011.

Segun Arias F. (2006) “La investigacion descriptiansiste en la
caracterizacion de un hecho, fendmeno, individgoupo, con el fin de establecer su
estructura o comportamiento” (p. 24) y “los estgdiorrelacionales son de un tipo de
investigacion descriptiva que trata de determihgrado de relacion existente entre

las variables” (Ary, Jacob y Razavieh, 1989, p.)318

Disefio de la Investigacion

El disefio de la investigacion segun Arias (2008} fa estrategia general que

adopta el investigador para responder al problelaatgado” (p. 26). En este caso
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esta fundamentada en métodos cuantitativos, no riey@®al, de caracter
documental, debido a que se basa en una medicidatde provenientes de fuentes
documentales en la cual las variables no puedemms@ipuladas. Segun Arias
(2006), “la investigacion documental es un procdmsado en la busqueda,
recuperacion, analisis, critica e interpretaciondd¢os secundarios, es decir, los
obtenidos de registros por otros investigadorekientes documentales” (p. 27). En
el caso de esta investigacion los datos provieraetodumentos de registro de bienes
inmuebles archivados en el Registro Inmobiliar® Ids Municipios Autonomos
Naguanagua y San Diego.

Poblacion y Muestra

Poblacion

La poblacién considerada por Arias (2006), como ¢onjunto finito o infinito
de elementos con caracteristicas comunes parau@escseran extensivas las
conclusiones de la investigacion” (p. 81). La poldla a ser estudiada corresponde a
referenciales de las operaciones compra- ventaweables en el municipio San
Diego registrados en el Registro Inmobiliario des IMunicipios Auténomos
Naguanagua y San Diego durante el periodo 2002%.20

Muestra

La muestra fue no probabilistica de tipo intenciatebido a que se elegio de
acuerdo a los siguientes criterios: a) referensidke las operaciones compra- venta
de terrenos, b) referenciales de las operacionegpres venta de casa-terrenos, C)
referenciales de las operaciones compra- ventaodales comerciales en el
Municipio San Diego. “La muestra es considerada a@omm subconjunto

representativo y finito que se extrae de la poblagi en esta investigacion sera
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intencional porque se elegira arbitrariamente sirfjuicio o criterio preestablecido”
(Arias, 2006, p. 85). La muestra seleccionada spmedid geograficamente a

estudios de referenciales de bienes inmuebles secer Urb. Complejo los Jarales.

Descripcion de la Metodologia

Etapa I:. Identificacion de las zonas con Obras Publicas eat Municipio San
Diego:

1. Se realiz6 un sondeo a través de consulta a fusgasy a través de consultas en
las pagina web de la Alcaldia del Municipio San doie Secretaria de
Infraestructura del Gobierno de Carabobo y orgaossndependientes del
gobierno Central como IFE y MPPTT, se obtuvierositmiente lista de obras en
servicio y en ejecucion en los dltimos 10 afios iclemadas como polos
revalorizantes:

* Embotelladora de Agua

* Terminal de Pasajeros

* Mercado Municipal

» Concha Acustica y Teatro Municipal

» Construccion, Ampliacion y mejoras en Av. Don J@ienteno.
* Construccion Tramo | Arterial 2.

» Construccion Sistema Ferroviario (Estacion San ®ieg

En el estudio se consideraron para la selecciotasle®bras mas relevantes, tres
criterios:

1. Numero de Sectores afectados beneficiados de acaeyd ubicacion.

2. Nivel de importancia para el desarrollo del munaipegioén y nacional.

3. Nivel de inversién requerida.
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Se le asigno una valoracion cualitativa para umae@cion cuantitativa en términos

de porcentajes de acuerdo a la siguiente tabla:

Tabla 4.

Criterios de valoracion

Criterios Nivel de importancia Valoracién | Ponderacion
Sectores AfectadosCantidad de sectored\® de| (N°

influenciados por la sectores Sectores)/totalx100

ubicacion de la obra

Nivel de| Localidad Bajo 25%
importancia para €l Municipio Media 50%
Desarrollo porn Regional Alta 75%
nivel Geografico | Nacional Muy Alta | 100%
Nivel de Inversién 100.000 — 1.000.000 Baja 25%
Requerida (en Bsf) 1.000.001-10.000.000 | Media 50%
10.000.001- 100.000.00pAlta 75%
>100.000.000 Muy alta 100%

Nota. Gimenez (2012)

Tabla 5.

Evaluacion de acuerdo a los criterios de valoraciéon

Obras Publicas Del Municipio Sectores Nivel de | Nivel de
Afectados Desarrollo Inversion

Beneficiados| que aporta | Requerida

Embotelladora de Agua 2 media media
Terminal de Pasajeros 3 alta media
Mercado Municipal 1 media media
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Concha Acustica y Teatro Municipal 1 media media
Construccion, Ampliaciéon y mejorasl4
en Av. Don Julio Centeno Alta Alta
Construccion Tramo | Arterial 2 10

Alta Alta
Construccion  Sistema  Ferroviafid 0
(Estacion San Diego) Alta Muy Alta

Nota.Gimenez (2012)

Demarcacién de las Zonas Influenciadas

De acuerdo a la ubicacién de las obras de infraetstas seleccionadas se graficé un

poligono cerrado, tomando en consideracion todapdaibilidades de acceso a estas

obras consideradas como posibles polos revaloggant

Grafice. Zonas influenciadas.Nota. Gimenez (2012)
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En el grafico 7 se observa la ubicacion re¢atle las principales infraestructuras
viales y ferroviarias que comunican de norte a @umunicipio, considerandose
como zona de influencia los sectores donde suandisis relativas son las mas
cortas, y para el caso del sistema ferroviarioesidera la ubicacion de la estacion
San Diego como punto de influencia.

Identificacidon de sectores de la Zona:

Se identificaron los sectores en la zona de inflizerde acuerdo al plano Catastral
facilitado por la Alcaldia de San Diego, son laggntes:

e Urb. Complejo Los Jarales,

* Urb. EI Morro |,

e Urb. El Morro I,

e Urb. Indust. y Com. Castillete,
* Urb. Pque. Com. Ind. Castillito,

* Fundo La Unién
Zonificacién de cada Sector:
De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano Local (PPpdeél Municipio San Diego

publicado en Gaceta Oficial del 29 de Noviembre 20@00, se identificaron las

zonificaciones predominantes y respectivas varsatbanas:
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Tabla 6.

Variables Urbanas Por Sector y Zona

Parcela Edificacion
PORCENTAJ
Uso ALTURA RETIROS
Sector . | AREa | FREnTE | MAXIMA £
MINIMA MINIMO CONS
M2. ML. N - :
PLAN-| i, | UBICA- | TRuC. | Frente | M2ter@l | Fon
TAS CION - do
CION 1 L2
Vivienda
RS | unifamiliar 100 10 1|3 45 45 25 | - | - |3
Continu
ub. | ¢ | Comercio 216 11 2 | 6 50 100 5 4o s
Complejo Primario
Los Jarales ¢ 5 | Comercio | 54, 40 4| 16 50 200 0] 4 4
General
cl Comercio - - 3 | 9 75 100 5 -] s
Industrial
Vivienda
R-4 unifamiliar 260 12 2 6 40 80 4.5 3 - 3
Continua
Urb. El R6 V.M.D.C.
Morro Iy Il - - 4 13 15 60 5y 15 - 10 | 10
c2 Comercio 1500 35 3 | 12 60 120 8 4| 4| 4
Intermedio
Urb. . Comercio 2500-5000 40 60 120 15 - 3,0 5,0 2 6,0
Industrial Cl Industrial
Castillete
1.200- 30 9,0 50 100 9,0 - 5, 50
2.399
2.400- 30 12,0 55 110 9,0 - 5,0 5,
Urb. Pque. Industria 4.799
Com. Ind. IM Manofactureral 4.800- 40 12,0 65 130 15,0 -1 10,010,0
Castillito 7..99¢
8.000- 60 16,0 60 120 15,0 -1 10,010,0
9.999
>=10.000 80 16, 60 120 15,0 - | 10,010,0
30 9 60 150 12 - 50 50
1.400-
2.399
2.400- 50 9 65 130 12 - 50 50
Fundo La Industria de 3.99¢
Union IS Servicios 4.000- 80 9 70 140 12 - 50 50
5.999
6.000- 90 9 75 150 12 - 50 50
12.000

Nota Datos tomados del PDUL Municipio San Diego.
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Grafico8. Zonas PDUL.Gimenez, P. (2012)

Ubicacion de Zonificaciones

Con la ayuda Autocad e informacion suministradala@lcaldia de San Diego,

se graficO un poligono de la zona de estudio, &mose las diferentes
Zonificaciones del PDUL.
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Grafico9. Poligono de EstudioGimenez, P. (2012)

A través del mismo se determinaron las distanciedisias por las rutas de acceso

desde los inmuebles a las diferentes obras deestftacturas viales y ferroviarias.

Etapa Il: Recoleccion de los precios del mercado de biemesebles del Municipio
San Diego transados en zonas con obras publicdssamrollo, por afio y por tipo de
inmueble, en el periodo 2002 — 2011.

Se solicitd en el Registro Inmobiliario la inforni@t correspondiente a las muestras
de los referenciales de las operaciones de congmta\asentadas para cada afio
desde el 2.002 hasta el 2.011.

Se solicito el Libro indice o libro Diario en ekBistro Inmobiliario.

Se recolectaron los datos de los precios del merake bienes inmuebles del
Municipio San Diego transados en zonas con obrbBca8 en desarrollo, por afio y
por tipo de inmueble, en el periodo 2002 — 2011.

48



4. Se llend la matriz de informacién donde se indiglaicacion, Precio de la operacion,
Area de terreno, Area de construccion, Precio Wnitpor metro cuadrado Bs./m2,
Fecha de la operacién, Datos del comprador, Datdsl vendedor, Afo de

construccién, Tipo de inmueble.

5. Se realizdé un conteo de la informacion, obteniéedasantidad de transacciones de

acuerdo a la siguiente tabla:

Tabla 7.
Cantidad de Referenciales recolectados por zona

Tipo de inmueble
Local
Zona Terreno Comercial Casa-Terreno Total

Fundo La Union

Urb. Complejo Los Jarales
Urb. El Morro |

Urb. El Morro Il

Urb. Indust. y Com. Castillete

Urb. Pque.Com.Ind.Castillito
Nota. Gimenez (2012)

7. Se graficaron los datos con diagrama de barrasviswalizar la distribucion de la
cantidad de referenciales obtenidos.

8. De los referenciales totales recolectados se depulas datos, donde se descartd de
la informacién: miembros de una misma familia, doeatos con informacién
incompleta y operaciones con montos distorsionadieficiencia de datos,
obteniéndose una primera lista con cantidad desdzggun tabla 8.

9. De la tabla 8 se seleccioné el sector, establegieodno criterio de seleccion, el

sector con mayor cantidad de datos referencialeguey presenta la diferentes
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zonificaciones en donde cada tipologia presentctaisticas similares ideales para

el estudio bajo la metodologia cientifica.

Etapa Ill. Analisis de los precios unitarios de bienes inmueds por tipologia, con
respecto a: fechas de transaccién y ubicacién releh a obras publicas

importantes en el Municipio San Diego en el period2002 — 2011.

Descripcién de las Variables.

Para cada referencial le corresponden caractassfizvalores identificandolos como
variables independientes, para una sola varialgeradbente que en este caso seria el
Precio Unitario en Bs/m2, considerando que cadablar debe tener una misma
unidad de medicion. En todo caso las variablesceantitativas, las cuales se indican
a continuacion:
1. Precio Unitario (Bs/m2) Variable dependiente que corresponde al precio de
venta del inmueble en bolivares (Bs) por unidadré@ en metros cuadrados
(m2). Con los datos recolectados, se realiz6 un@@mdn por reconversion
monetaria desde el 01 de enero de 2008, para fos dateriores a esta fecha
se dividié cada uno entre mil (1000) y obtener aolmmna adicional como

PU(Bs/m2) corregido por unidad monetaria, mosteel anexo A.5.

2. Area (m2): Variable independiente correspondiente al aredadearcela o
propiedad en metros cuadrados. Se presume querdo®$ de los bienes

inmuebles son inversamente proporcionales al area.

3. Distancias (ml} Variables independientes correspondiente a lasrmtias
medidas en metros de la ruta de acceso desdedacidn de la propiedad
hasta el punto mas cercano donde se ubica la stfuaéura. En la misma
tabla se incluyd una columna correspondiente aidtarttia de ubicacion
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relativa de cada inmueble medido en metros desdedacion del inmueble
hasta el acceso mas cercano a cada una de los(polesal 1, Arterial 2,

Estacion Ferroviaria San Diego.

—

, -
-

Estacidn

San Diego

Google earth

Grafico 10. Ubicacion relativa de inmueblesNota. Gimenez (2012)

4. Fecha: Variable independiente correspondiente a la felghéa operacion de
compra-venta del inmueble. En el anexo A.5 se aln@ nueva columna
transformado la fecha de operacion en un valor nemésquivalente en

meses con fecha inicial del 01/01/2001 equivalahtees cero “0”.

Andlisis Estadistico

Se realizé un andlisis estadistico descriptivazatido el SoftwareXLSTAT 2012
complementario deMicrosoft Excel, con el propdsito de obtener indicadores de
dispersion, el término central que lo acompaficzednts cuales se encuentra la media

aritmética, la mediana, la varianza, desviaciomcdipy otros, por cada sector y
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tipologia, con fines solo descriptivos del conjudéodatos a analizar. Se siguieron los

siguientes pasos:

1. Se introdujeron los datos de referenciales recadest y depurados en una

hoja de formato Excel segun formato del Cuadro.N° 1

Cuadro 1.
Datos de referenciales
PU Fecha
) . Distancias promedios en mts a inicio
Codigo (Bs/m2) AT A obras publicas di 01-01- i
Referencial con cambio 2001
Area di d2 d3 mes X1 Fecha
moneda terreno Arterial 1 | Arterial 2 | Ferrocarril trans.

2. Con la opcion Estadistica Descriptiva de XLSTAT 2@bmplementario de
Microsoft Excel, se obtiene un reporte de todosdsmdisticos de los datos
introducidos, tales como:

No. de observaciones

Minimo

Maximo

1° Cuartil

Mediana

3° Cuartil

Media

Varianza (n-1)

-~ o o0 T p

= @

Desviacion tipica (n-1)

j. Coeficiente de variacion

k. Asimetria (Pearson)

[.  Asimetria (Fisher)

m. Error estandar de la media

n. Limite inferior de la media (95%)
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Limite superior de la media (95%)

Error estandar de la varianza

2 T ©

Limite inferior de la varianza (95%)

-

Limite superior de la varianza (95%)
s. Desviacion tipica(Asimetria (Fisher))

t. Media geométrica

3. Se realizé una revision de los datos, descartaatiis agtipicos en los precios
de forma empirica, hasta que la media aritméti@nsentrara entre el primer

y tercer cuartil con la ayuda del diagrama de gdjegote.

Etapa Ill Realizar un andlisis correlacional de los precaiogarios de bienes
inmuebles por zonas, con respecto a: Areas, fedeagransaccion, y ubicacion
relativa a obras publicas importantes en el Mumacgan Diego en el periodo 2002 —

2011, por tipologia de inmueble.

1.- Andlisis de correlacion: El siguiente paso egponde al analisis de correlacion
entre la variable dependiente y las demas variabtkependientes por cada tipologia
de inmuebles.

A través del software Microsoft Excel con la funciBSTIMACION.LINEAL
introduciendo los datos del Cuadro Anexo 1 se obtieresultados combinando la
variable PU (Bs/m2) como dependiente con cada umdad demas variables
independiente. El resultado se basa en parametramal regresion lineal simple y
evaluando los respectivos valores del Coeficiert®dterminacion R2. Para valorar
los resultados obtenidos del coeficiente de cani@ar = VR2 se emplea los

siguientes criterios:
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Cuando: r=0.00 La correlaciomei
:0.00<r<=0.30
:0.30<r<=0.75
:0.75<r<=1.00

r = 1.00

Cuando La correlacion es débil

Cuando La correlacion es madkera
Cuando La correlacion es fuerte

Cuando: La correlacion edgrta

Lo i e psspan
<4 Inicio

| o Los JaRaLES

Graficoll Introducciéon de datos en Microsoft ExcelNota.

T == T = £s i E BEE
N E= 2 ks ceg I ! RELIE
- =
A s e pagina Farmulas Datos Revisar  Vista Programadar  Complementos Acrabat  MLSTAT @i o
sl = = L X Autosuma A 3
& (& ]| [= ==l : G
3 == 3| Rellenar G
Pegar > = (&8 wp on0l[58 08 ato || y
oy ||| s | B A ||| = |52 - % onof| %8 8| S G a ;
Portapapeles Fuente . Alineacian Humera Estilos Celdas Madificar
ESTMACIONLINEAL v (X o [fc| =ESTIMACION.LINEAL(" 'analisis datos (1)'I'analisis datos (1)'ID4:D58", 'analisis datos (1)'IE4:E58,VERDADERO, VERDADERO) ¥
| B T 2] | E E G | H 1 i K L M N | o P
1 y xL -
Argumentos de funcidn @@
Dis
2 o i ESTIMACION LINEAL
Conocido_y | “ansliss datos (1) Vanslss datos " analisis datos (1)'Vanalisis datos (1.,
A4 = == =
conreo ke e Conocido_x |'a 1655, A5079, 0564013 L0, 7430011236, . JJ
3 | Ioref |FuEsma) | o (m2) [~ | An Constante v VERDADERD mes [~ a0 [~
49 | 66702 691.50 Estadistica: |YERDACEROQ| .n VERDADERO a 2007
50 79361 -87 . - 2 2007
Devuelve estadisticas que describen una tendencia lineal que coincide con purtos de datos conacidos, mediante:
51 79367 una linea rects usanda el métoda de los miimos cuadrados, 4 o
Estadistica  es un valor 16gico: para que devuelva estadisticas de ragresin
52 79366 aditionales = VERDADERO; para que devuelva coeficientes m v la 9 2007
constante b = FALSO u amitida,
53 80950 17 10 2007
Resultada de |a Formuls =
54 79381 243483.24 243.48 698.20 11 2007
Ayuda sobre esta funcién Aceptar Cancelar
55 5223 28,93 520.83 698.20 4 2008
56 93853 78.12 78.12 1,000.00 500.0 Sep-08[Terrens 3 2008
57 106581 129.1 Ago-08|Terrena Los Jarales g 2003
Urb. Compleio
58 114806 156.25 Los Jarales 5 2010
59
W 4» || analisis datos (1) . models (1) . analisis datos (2) , modelo (2) . imagen ubicacion . Hoja2 ,“%J [ I
Lista

Gimenez (2012).

Los resultados arrojados por Microsoft Excel,»>ggresan de la siguiente forma:

Tabla 8.
Forma de expresion de resultados en Microsoft Excel

A

C

D

Mn

mi

Sen

se2

sei1

S€b

RZ

#N/A

#N/A

#N/A

#N/A

»IWIN |-

F

df

#N/A

#N/A

#N/A

#N/A

5

ssreg

ssresid

#N/A

#N/A

#N/A

#N/A

Nota. Gimenez (2012)
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Donde:

sel,se2.....senLos valores de error estandar para los coefiesen1,m2,...,mn.

seb: El valor de error estdndar para la constanteeb £s#N/A cuando constante es
FALSO).

R2: El coeficiente de determinacion. Compara losnea y calculados y reales, y los
rangos con valor de 0 a 1. Si es 1, hay una coiéelgperfecta en la muestra, es
decir, no hay diferencia entre el vajotalculado y el valoy real. En el otro extremo,
si el coeficiente de determinacion es 0O, la eculacié regresion no es util para
predecir un valoy.

Sey El error estandar para el célcylo

E: La estadistic& o valorF observado. Se utiliza la estadisticpara determinar si
la relacion observada entre las variables depetadien independientes se produce
por azar.

Df: Grados de libertad. Los grados de libertad sipama encontrar valoréscriticos

en una tabla estadistica. Comparando los valoreseencuentre en la tabla con la
estadisticd devuelta por ESTIMACION.LINEAL se puede determinar nivel de
confianza para el modelo.

Ssreg La suma de regresion de los cuadrados.

Ssresid: La suma residual de los cuadrados.

#N/A: En Excel significa casillas sin asignacion dexed

2.- Con los resultados arrojados se ordenaron gaaa combinacion entre variables

se reflejaron los mismos en la tabla N° 9.
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Tabla 9.
Regresion Lineal Simple PU(Bs/m2) vs (variablelependientes).

Estadistica valores

m1l

sel

R2

F

ssreg

b

seb

sey

df

ssresid

Nota. Gimenez (2012)

3.- Se obtuvieron los respectivos graficos por caabinacion de variables

Etapa IV: Determinara influencia de la ubicacion de las Obras Publgase los

precios de bienes inmuebles en el Municipio Samg®®n el periodo 2002 — 2011 a

través de un modelo de regresion.

1.

2.

Para cada tipologia de inmuebles, se aplico un@lacion lineal multiple
con el objeto de encontrar el modelo que mejorjgsteay los diferentes
parametros estadisticos. El modelo de mejor ajuste indicara que
variables explican el comportamiento de los preci@si mismo, los
estadisticos R% y t nos proporcionaran informacion acerca la validaciéon
del modelo y de la influencia de las variables pedaliente sobre la variable
dependiente.

A traves del complementdLSTAT 2012, de Microsoft Excel, se elije la
opcion Modelacién de datos, en donde aparecenifi@®mtes opciones de
regresion, inicialmente se selecciono regresioealiry se introdujeron los
datos correspondiente a cada tipologia. El prografmece la opcion de

elegir otros tipos de modelos no lineales en dasdpuede probar eligiendo
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el modelo con mayor coeficiente de determinacidnsR2embargo lo que se

pretende es determinar es la correlacion entrahas y su influencia.

Analisis reg lin JARALES terreno 2 [Modo de compatibilidad] - Microsoft Excel - ~m o>

= ox

Tnicio Tnsertar Disefic de pagina Férmulas Datos Revisar vista Complementos XLSTAT @ -

-~ I QI B~ R =< - I~ - B o
Prucbas  Prucbas no B B B B B N B N N B - |
M. Auste de una distribuasn otesis Herra | | susta | | isve. | susea.. | st [ ssva] | wisra.. | sosac | sisian] | sesma| | sisea | sasma.
= k£ Rearesion i
[ @ anova H7-30892)/30 [¥]
B € D A ancova H 1 i K L M N o
1 [ [E] ANOVA de medidas repetidas
@ wou
5 15| Rearesitnloaistica r
[# Regresién no paramétrica r.s—(
coprco < H
3 | ioret. |puEsima) I wegresion no ineat 1 Regresidan lineal (=]
| frbotesae natnicaBR Y ieGresion = — = 5 —
15 1357|  sersias e L| General ]Opclunes | validacicn | Prediccion | Datos perdidos | Resultados | Graficos |
16 1204] 59375.00 CCR Corelated Component Rearession | | ' | Yariables dependientes: " Rango: ,—4|
a7 1341)  ss12s.00 s3.13 500.00 s00.00 37.83 Cuantitativas: & Hoja
18 23178 122738.29) 12274 00.00]  1,400.00 40.27
| " Libra
13 23586)  52500.00] s2.50 4s0.00]  1,200.00 4253
o segne| vosizse — e S oo » [ Variables explicativas: ¥ Etiquetas de las variables
21 28271| 10533756 105.34 450.00 s00.00 45.50] ¥ Cuantitativas: ™ Etiquetas de las observaciones:
2 SEa 0555 200D, 200:00, ] ™ Cualitativas: ™ Pesos de las observaciones:
24 36233 89.43 500.00 s00.00 s1.80 | |
25 38486 127.06) 1s0.00] 130000 52.80 »
™ Pesos en la regresion:
26 38613 8125000 erzs 350.00|  1,000.00 53.00
T4 v n ] modsie (1) | analisis datos (2) . odeiv (2)  imegen ubkecion o | J

gﬂﬂ Cancelar | Ayuda |
Grafico 12. Introduccion de datos en XLSTAT Microsoft Excel. Nota.
Gimenez (2012)

Se obtuvieron las estadisticas descriptivas dee¢gesion lineal multiple

presentadas en pantalla como se muestra en edisigujrafico:

Analisis reg lin JARALES terreno 2 (Modo de compatibiidad] - Microsoft Excel - x

nido | Insettar  Disefio depagina  Férmulas Datos  Revisar  Vista  Complementos  XISTAT @ -

B i catbri -ln A justar texto General I E R B %:;’“ iy A
pegar ~|[E | [ A~ s Combinerop ceitir <y <8 % Fomato Darformato Estilosde | Insertar Eliminar Formato Ordenar  Buscar
T g || O A ey | SO e e e R e P e
Farspspeles Fusnte = 5l Nime  ® stior cetss Modifcar
Ho-o #HT=80@mAF=> Ty
[ 10 -4 £]
A B | C D E F G H 1 ] K L

1 XLSTAT 2012.5.02 - Regresion lineal - el 27/09/2012 a 21:17:41
2 Y/ Cuantitativas: Libro = Analisis reg lin JARALES terreno 2.xis / Hoja = analisis datos (1) / Rango = analisis datos (1)'1$D$4:5D$58 / 54 filas y 1 columna
3 X/ Cuantitativas: Libro = Analisis reg lin JARALES terreno 2.xis / Hoja = analisis datos (1) / Rango = ‘analisis datos (1) 1SE$4:51558 / 54 filas y 5 columnas
4 Validacién / Numero de observaciones: 1

5 Intervalo de confianza (%): 95
6
7
8
9

Tolerancia: 0.0001

Seleccion de modelo: Mejor modelo / R? ajustado
Min variables: 2 / Max variables: 2

Semilla (nimeros aleatorios): 4329641

10
11 Estadisticas descriptivas:
12

Observacion |obs. con datos| 2% Desviacién

Variable . datos Minimo Maximo Media P

es perdidos : tipica
13 perdidos
14 PU 53 0 53 23.249 243.483 98.972 50.482
15 Al 53 0 53 216.450 9290.930 1117.844 1610.127
16 d1 53 0 53 150.000 1000.000 433.962 166.633
17 @ 53 0 53 300000 | 1500000 | 1032075 | 283198
18 d3 53 0 53 900.000 2100.000 1639.623 277.412
19 mes 53 0 53 20.100 114.433 55.999 19.977
20
4> ] " analis datos (1) | Regresio lineal “modslo (1)~ anakis datos (4] . modelo (d} . magen ubicacon  Fioja 2L & S

Listo

Grafico 13. Reporte de resultados en XLSTAT Microsoft Excel Nota.
Gimenez (2012)
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. Se obtuvieron los modelos de regresion multipla paterminar la influencia
de cada una de las variables sobre los precioariasit De acuerdo a los
modelos de regresion obtenidos se analizaron leficentes estadisticds,

t, R? de las variables.

. Se escogi6 el modelo de mejor ajuste para la Jaridépendiente con la
opcion de solo incluir las dos (2) variables indefientes mas influyentes.

. Se explico el valor de los coeficientes que acorapadila variable ubicacién
relativa de un inmueble a una obra publica.

. En los casos donde los resultados no fueron satisias por existir datos
atipicos, se procedi6 a realizar una depuracion ddéos detectando
analiticamente datos atipicos, fuera del rgiRgsiduos - |(I6)| , Residuos +

|(ke)[], de tal forma qu¢y —j | > | ke| siguiendo los siguientes pasos:

a. Se calculo la probabilidad pp=1/n

b. Se determind el coeficiente (k) obtenido con lacfan Distribucion Normal

Estandar Inversa de Excel.

Se obtuvo la Desviacion Estandar de la Regresida dalida de la Regresion
Multiple Lineal:6 = RMEC
. Calculo de |(&)]

De la planilla en el anexo A.4 correspondiente teab@on de datos atipicos,
se detectaron la observaciones atipicas quedandola datos para un

siguiente analisis de regresion de mejor ajuste.
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Técnicas e Instrumentos de recoleccion de datos

Técnicas:corresponde a las distintas maneraslotener los datos que luego de

ser procesados, se convertirdn en informacion.ebagtas se tiene: la observacion

(participante y no participante), la encuestagisausion grupal. (Aular, 2011)

Instrumentos: medios materiales que se emplgama la recoleccién de datos.

Entre estos se tiene: el guidén de observacioistiade cotejo, el cuestionario, la guia

de entrevista o guidn de entrevista, el guion deutiion grupal. (Aular, 2011)

La recopilacion de datos se basO en referenciaespéraciones de compra-

venta de inmuebles que proviene del Registro Inhaoioi de los Municipios

Auténomos Naguanagua y San Diego mediante revidd@amental de los archivos

de registros.

A través de una matriz se recopilaran los sigugedé&os:

1.

© ©® N 0k~ DN

Ubicacion.

Precio de la operacion.

Area de terreno

Area de construccion

Precio Unitario por metro cuadrado Bs./m2
Fecha de la operacion.

Datos del comprador.

Datos del vendedor.

Afo de construccién.

10. Tipo de inmueble.

Se realizaron consultas a los Institutos o empnedasionadas con la ejecucién

de obras en el municipio San Diego, para lo quetdigd una lista de chequeo.
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Segun la define Arias F. (2008@)ista de Chequeo “... es un instrumento en elsgue

indica la presencia o ausencia de un aspecto aictamd ser observada...” (p. 68)

Lista de Chequeo:

Cuadro 2.

Datos de Obras

Obras Publicas Del| Sectores Nivel de | Nivel de

Municipio Afectados Desarrollo que | Inversion
Beneficiados | aporta Requerida

Nota. Gimenez (2012)

Con el uso del software Autocad 2009 se obtuvidmerdatos relacionados con

medicion de distancias.

Analisis de Datos

Segun lo define el autor Tamayo y Tamayo M. (2008r vez recopilados los
datos por los instrumentos disefiados para estedingcesario procesarlos, es decir,
elaborarlos matematicamente, ya que la cuantifioagi su tratamiento estadistico

nos permitiran llegar a conclusiones...” (p. 187).
Luego de haber aplicado todos los instrumentos Itevo una cantidad de

informacién ordenada, clasificada y manejada dadaial que ella pueda responder a

cada uno de los objetivos de esta investigacidmegpo se organizd dependiendo de
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las caracteristicas de la informacion y luego ggst@aron las técnicas de analisis

empleadas por el autor.
El andlisis fue cuantitativo aplicando primeramama estadistica descriptiva de

acuerdo a los objetivos planteados, para luegaapkstadistica inferencial con

andlisis paramétrico.
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CAPITULO IV

ANALISIS Y RESULTADOS

Identificacion de las Obras Publicas en el Municip San Diego

Del sondeo realizado a través de consulta a fuadmny a traves de consultas
en las pagina web de la Alcaldia del Municipio SBrego, Secretaria de
Infraestructura del Gobierno de Carabobo y orgamssoiependientes del gobierno
Central como IFE y MPPTT, se obtuvieron los sigtésnresultados de obras en

servicio y en ejecucion en los dltimos 10 afos idemadas como polos

revalorizantes:

Tabla 10.

Resultados de la Evaluacion de acuerdo a los ¢osede valoracion

Obras Publicas DelSectores Nivel de| Nivel de| indice de

Municipio Afectados | Desarrollo| Inversiéon | valoracion I=
(SA) gue aporta Requeridg > (SA+ND+NI)

(ND) | (N 100

Embotelladora de Agua 14% 50% 50% 1.14

Terminal de Pasajeros 21% 75% 75% 1.71

Mercado Municipal 7% 50% 50% 1.07

Concha Acustica y Teatro

Municipal 7% 50% 50% 1.07
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Construccion, Ampliacion y

mejoras en Av. Don Julip 100% @
Centeno 7o% =%

Construccion  Tramo |

Arterial 2 71% 75% 75% @
Construccion Sistema

Ferroviario (Estacion San

Diego) 71% 75% 100%

Nota. Giménez (2012)

De las obras descritas se determind que las olmagspondientes a vias de

comunicacion y transporte son las mas influyergesge estas se describen:

1. Arterial 1 (Avenida Don Julio Centeno): Corresponde a la principal Arterial

gue comunica a todo el municipio San Diego con U@opista Regional del

Centro y Autopista Variante San Diego — Puerto @ap&00% construida y

en servicio. Esta autopista se considera como nesllorizante de acuerdo a
la distancia que se mide desde donde se ubica nelieinle hasta las

intersecciones para acceder a la misma.

. Arterial 2 : Tramo Distribuidor Divenca — Colectora 3 (Bigott) — La

Cumaca: Corresponde a la segunda arterial en construquédalela a la
Arterial 1, que unira la autopista regional del emron la autopista Variante
San Diego — Puerto Cabello. Actualmente se encu@uinstruido un tramo
de 1.9 km de un total de 9.2 km proyectados, reptaado un 20%
ejecutado. Se considera como polo revalorizantcderdo a la distancia que
se mide desde donde se ubica el inmueble hastint&secciones para

acceder a la misma. Aun cuando la misma no se ettaueulminada, se
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considerd que el acceso de algunos sectores serdopde a futuro pasara

esta arterial.

3. Sistema Ferroviario Ezequiel Zamora ( Estacion Sa®ieqo):

Corresponde al tramo de ferrocarril que se constdegsde Puerto Cabello a
La Encrucijada desde el 2002 y que actualmente tienavance del 75% en
obras civiles y 48% para la puesta en marcha detahde 130.4 km. Debido
a que la construccion de la via ferrea no reprasant polo revalorizante
desde el punto de vista de ubicacion, sino maslagaestaciones de pasajeros
y carga, aun cuando la misma no se encuentra cadiaige consideran estas
como punto de influencia desde la cual se miderdigtancias relativas de

cada inmueble.

Seleccion de datos de los precios del mercado deri@s inmuebles del Municipio
San Diego transados en zonas con obras publicas @esarrollo, por afio y por

tipo de inmueble, en el periodo 2002 — 2011:

Del Registro Inmobiliario del Municipio Naguanagyé&an Diego se recolecto
la informacion, obteniéndose la cantidad de trazisaes que se describen a

continuacion:

Tabla 11.
Cantidad de Referenciales recolectados por zona
Tipo de inmueble
Local
Zona Terreno Comercial Casa-Terreno Total
Fundo La Unién 25 22 47
Urb. Complejo Los Jarales 65 36 181 282
Urb. El Morro | 5 21 108 134
Urb. El Morro Il 5 7 71 83
Urb. Indust. Y Com. Castillete 42 3 45
Urb. Pque.Com.Ind.Castillito 73 121 194
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Nota. Giménez (2012)

200
180
0 160
g 140
‘S 120
g 100
g. 80
o 60 —
2 40 —
re B
0 Urb
Urb. . dtjst' Urb.
Fundola | Complej | Urb.El | Urb.El Y| pque.Co
. Com.
Union o Los Morro| | Morro ll . m.Ind.Ca
Castillet -
Jarales o stillito
M Casa-Terreno 181 108 71
M Local Comercial 22 36 21 7 3 121
Terreno 25 65 5 5 42 73

Grafico 14. Distribucion de datos en cantidades de operacios&€ompra-venta de

la zona de estudio por tipologiaGiménez, (2012)

De los referenciales totales recolectados se deputas datos, donde se descart6 de
la informacién: miembros de una misma familia, doeatos con informacién
incompleta y operaciones con montos distorsionadiefjciencia de datos,

obteniéndose una primera lista con cantidad desdzggun tabla 7.

A continuacion se presenta tabla con cantidad t¢atlatos por sector y tipo de

inmueble.
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Tabla 12.
Cantidad de datos referenciales depurados por tigia

Tipo de inmueble Zona Total
Casa-Terreno Urb. Complejo Los
172
Jarales
Urb. El Morro | 108
Urb. El Morro Il 71
Total Casa- 351
Terreno
Fundo La Unidén 22
Local Comercial Urb. Complejo Los 36
Jarales
Urb. El Morro | 20
Urb. El Morro Il 7
Urb. Indust. Y Com.
. 3
Castillete
Urb.
Pque.Com.Ind.Castillito 120
Total Lo.cal 208
Comercial
Fundo La Unién 25
Terreno Urb. Complejo Los
65
Jarales
Urb. El Morro | 5
Urb. El Morro Il 5
Urb. . .
rb ‘Indust Y Com a2
Castillete
Urb.
rb . 73
Pque.Com.Ind.Castillito
Total Terreno 215

Nota. Giménez (2012)
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Distribucion de datos
200
180
r
§ 120
“ 100
8 80
© 60 -
2 40 |
20 —mm —
0 |
Urb Urb. Urb.
Fundo La Com I;e'o Urb. El Urb. El Indust.y | Pque.Com
Union piel Morro | Morro Il Com. .Ind.Castill
Los larales . .
Castillete ito
® Casa-Terreno [ 172\ 108 71
® Local Comercial 19 || 36 | 20 7 3 120
Terreno 25 \ 65 / 5 42 73

Grafico 15. Distribucion de datos en cantidades de operacionesmpra-venta de

la zona de estudioNota. Giménez (2012)

De la tabla 12 se selecciond el sector correspotadiaUrb. Complejo los
Jarales estableciendo como criterio de seleccién, elosemdn mayor cantidad de
datos referenciales y que presenta la diferenteifiaciones en donde cada tipologia
presenta caracteristicas similares ideales parastidio bajo la metodologia

cientifica.

En el anexo A.6 se muestra la tabla con matrizadesg donde se indica: Ubicacion,
Precio de la operacién, Area de terreno, Area ahstoaccion, Precio Unitario por
metro cuadrado Bs./m2, Fecha de la operacion, Riiosomprador, Datos del

vendedor, Afio de construccion, Tipo de inmueble.
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Andlisis de los precios unitarios de bienes inmueds por tipologia, con respecto
a: fechas de transaccion y ubicacion relativa a obs publicas importantes en el
Municipio San Diego en el periodo 2002 — 2011.

Andlisis Estadistico de datos recolectados en Complejo Los Jarales

a) Analisis de Terrenos

Datos de estudio:

Se selecciono la base de datos tomados de lalaldrilrecoleccion de referenciales

del anexo N° 1.

Estadistica descriptiva:

Después de eliminar los datos atipicos, entredates se identificaron los datos con
la codificacion 113987, 114806 y 52081 indicadoserarillo en el cuadro anexo N°
1., se hizo una segunda corrida para obtenerdagesites resultados:

En el cuadro 3 se describen los valores estadéstleb conjunto de datos que
conforman los referenciales correspondientes artesr en Urb. Complejo Los
Jarales.

Cuadro 3.
Estadistica descriptiva de datos de referencialepudados correspondiente a
terrenos Urb. Complejo Los Jarales

Al
o PU (Bs/m2) d1i d2 d3
E A X1
SEEIEIE Ajustado rea Arterial 1 | Arterial 2 Ferrocarril mes

terreno (m2)
No. de
observaciones 55 55 55 55 55 55
No. de valores
perdidos 0 0 0 0 0 0
Suma de los pesos 55 55 55 55 55 55
Minimo 23.249 216.450 150.000 300.000 900.000 20.100
Maéximo 529.930 9290.930 1000.000 1500.000 2100.000 114.433
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1° Cuartil 62.109 640.000 325.000 900.000 1500.000 39.050
Mediana 93.750 640.000 400.000 1000.000 1600.000 56.333
3° Cuartil 125.465 770.000 | 500.000 | 1200.000 |  1800.000 64.883
Media 66.897 ) 1103.889 430.000 1039.091 1646.364 56.584
Varianza (n-1) 5829.877 | 2501793.591 | 27185.185 79138.047 75912.458 403.515
Desviacidn tipica (n-

1) 76.354 > 1581.706 164.879 281.315 275.522 20.088
Coeficiente de

variacién 0.708 1.420 0.380 0.268 0.166 0.352
Asimetria (Pearson) 3.297 4.249 1.987 -0.516 -0.578 0.613
Asimetria (Fisher) 3.390 4.369 2.043 -0.531 -0.595 0.631
Limite inferior de la

media (95%) 86.256 676.294 385.427 963.041 1571.880 51.153
Limite superior de la

media (95%) 127.539 1531.484 474.573 1115.141 1720.848 62.014
Limite inferior de la

varianza (95%) 4131.840 | 1773109.624 | 19267.102 56087.934 53801.844 285.985
Limite superior de la

varianza (95%) 8846.466 | 3796312.093 | 41251.783 | 120086.935 | 115192.310 612.309
Desviacion

tipica(Asimetria

(Fisher)) 0.322 0.322 0.322 0.322 0.322 0.322
Media geométrica 90.004 788.352 406.161 990.909 1620.946 53.109

Nota. Giménez (2012)

Los resultados nos indican una gran dispersiori eongunto de datos, siendo la
columna de los precios PU(Bs/m2) ajustado (por meexsion monetaria),
correspondiente a la variable dependiente en ldsirpps analisis. Esto nos da una

idea del promedio simple de todos los datos enébgeriodo y su desviacion tipica

El Diagrama de Caja y Bigote mostrado en el grafi@vela si existen datos
atipicos en los precios fuera del rango de la eajee el primer y tercer cuartil, esto
nos indicaria que se debe realizar una revisiornestes datos para corregir o

descartarlo del analisis y realizar una nuevadarri

69




Box plot (PU (Bs/m2) cambio moneda Y)
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Grafico16. Diagrama de Caja y Bigott.. Nota. Giménez (2012)

De la nueva corda se obtuvieron mejores resultados n el diagrama se
muestra que la media se encuentra dentro delintermediode los datos, de es
manera se garantizasincerizacion de los datos.

b) Analisis de Casa-Terrenos

Datos de estudio:

Se selecciono Ibase de datos tomados de la planilla de recoleat#odato del
anexo A.2, filtrados por el renglon de c-terreno en Urb. Complejo Los Jarales

un total de 172 observacior

Estadistica descriptiv

En la tabla 21 se describen los valoestadisticos del conjunto de datos
conforman los referenciales correspondientes artesr en Urb. Complejo L¢

Jarales.
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Cuadro 4.
Estadistica descriptiva de datos de referencialesespondiente a terrenos Urb.

Complejo Los Jarales

d1i d2 d3

Estadistica PU Area (Arterial 1) (Arterial 2) | (Ferrocarril) | Fecha(mes)
No. de
observaciones 172 172 172 172 172 172
Minimo 19.960 39.600 400.000 710.000 1010.000 27.100
Maximo 4440.080 216.460 840.000 1250.000 2400.000 111.800
1° Cuartil 2994011 49700 490.000 910.000 1360.000 42.292
Mediana Q0.832 I 40.200 590.000 1060.000 1500.000 77.767
3° Cuartil 1289.885| 45 000 640.000 1110.000 2210.000 92217
Media Q942.263 51.035 574.128 1037.791 1672.093 68.179
Varianza (n-1) 700483.105 760.245 11608.007 16774.038 174801.442 736.051
Desviacion tipica !
(n-1) 836.949 || »; 573 107.740 129.515 418.093 27.130
Coeficiente de
variacion 0.886 0.539 0.187 0.124 0.249 0.397
Asimetria
(Pearson) 1.448 3.116 0.064 -0.567 0.625 -0.033
Asimetria (Fisher) 1.461 3.143 0.065 -0.572 0.630 -0.033
Error estandar de
la media 63.817 2.102 8.215 9.875 31.879 2.069
Limite inferior de
la media (95%) 816.293 46.885 557.912 1018.297 1609.165 64.095
Limite superior de
la media (95%) 1068.233 55.185 590.344 1057.284 1735.021 72.262
Error estandar de
la varianza 75755.577 82.219 1255.378 1814.072 18904.359 79.602
Limite inferior de
la varianza (95%) 572843.827 621.716 9492.842 13717.539 142949.810 601.931
Limite superior de
la varianza (95%) 876348.747 951.114 14522.352 20985.384 218687.679 920.846
Desviacion
tipica(Asimetria
(Fisher)) 0.185 0.185 0.185 0.185 0.185 0.185
Media geométrica |\ 629.000) 47.020 563.819 1029.222 1623.553 62.281

Nota. Giménez (2012)

Los resultados nos indican una gran dispersiorl eongunto de datos, siendo la

columna de los precios PU(Bs/m2) ajustado, corredipote a la variable
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dependiente en los proximos analisis. El prograspanta todos los resultados de la
estadistica descriptiva pero solo se consideraméos Utiles, ya que nos da una idea

del promedio simple (942.268¢ todos los datos en todo el periodo y su degwiaci

tipica.
Box plot (PU)
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Graficol7. Diagrama de Caja y Bigote Nota. Giménez (2012)

El Diagrama muestra que existen datos atipicoo®ipiecios pero su media y
mediana se encuentra entre el primer y terceribugsto nos indica que a diferencia
del analisis de datos de terreno, no se hace ehdesle datos atipicos por geometria,
sino analiticamente después del primer andlisileaional.

c) Andlisis de Locales comerciales

Datos de estudio:

Se selecciono la base de datos tomados de lalplaeilrecoleccion de datos del

anexo A.3, filtrados por el renglon de Locales Cariades en Urb. Complejo Los
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Jarales con un total de 36 observaciones. En astereferente a locales comerciales
la totalidad se encuentran en un mismo lugar (QA&tro Plaza), es decir las
distancias correspondientes a dl(Arterial 1), didal 2) y d3(Ferrocarril) es la
misma para todos los datos. El analisis se limahrésultado inicial de la estadistica

descriptiva y al de la regresion con la totalidedas datos.

Estadistica descriptiva:

En la tabla 37 se describen los valores estadéstieb conjunto de datos que
conforman los referenciales correspondientes artesr en Urb. Complejo Los

Jarales.

Cuadro 5.

Estadistica Descriptiva

Estadistica PU
No. de observaciones 36
Minimo 521.008
Maximo 14925.370
1° Cuartil 803.801
Mediana 1192.399
3° Cuartil 2441.383
Media 2498.152
Varianza (n-1) 8895082.389
Desviacidn tipica (n-1) 2982.462
Asimetria (Pearson) 2.521
Asimetria (Fisher) 2.632
Limite inferior de la media (95%) 1489.032
Limite superior de la media (95%) 3507.272
Limite inferior de la varianza
(95%) 5851659.569
Limite superior de la varianza
(95%) 15135504.065
Desviacion tipica(Asimetria
(Fisher)) 0.393
Media geométrica 1610.896

Nota. Giménez (2012)
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Etapa Ill. Andlisis correlacional de los precios uitarios de bienes inmuebles,
con respecto a: Areas, fechas de transaccién, y obtion relativa a obras
publicas importantes en el Municipio San Diego enl @eriodo 2002 — 2011, por

tipologia de inmueble.

Analisis de correlacién simple
A través del software Microsoft Excel con la fUiESTIMACION.LINEAL

introduciendo los datos del Cuadro Anexo 2, se wobtan los resultados que

continuacion se presentan:

a) Andlisis de datos de Terrenos

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Area Ai(m2):

Regresion Lineal Simple bajo la forma y= mx+b:

Se introducen los datos de la columna PU (Bs/m2) eampo de valores de “y" y la
columna Ai(m2) en el campo de valores de “x” cuaanexo A.1 obteniéndose los

siguientes resultados:

Tabla 13.
Regresion Lineal Simple PU(Bs/m2) vs Area Ai(m?2).
Estadistica valores

ml 0.00053102
sel 0.00434571
R2 0.00028705
F 0.01493111
ssreg 38.0469745
b 98.4733275
seb 8.39735657
sey 50.4793806

df 52
ssresid 132504.729

Nota. Giménez (2012)
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PU vs Area Al
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Grafico18. Tendencia PU(Bs/m2) vs Area Ai(m2)Nota. Giménez (2012)

El resultado del coeficiente de determinaciét=(Revidencia que no existe

ninguna correlacién entre los precios de los inrfagely la magnitud del area de
terreno.

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Distancia a la Arteridl en metros:

Se introducen los datos de la columna PU (Bs/m2&)l eampo de valores de “y" y la
columna d1(m2) en el campo de valores de “x” cuadrexo A.1 obteniéndose los
siguientes resultados:

Tabla 14.
Regresion Lineal Simple PU(Bs/m2) vs distancian)1(
Estadistica valores
m1 -0.10646146
sel 0.0392294
R2 0.12406018
F 7.36480883
ssreg 16443.2806
b 145.098221
seb 18.1408974
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sey 47.2512709

df 52

ssresid 116099.495

Nota. Giménez (2012)
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Grafico19. Tendencia PU(Bs/m2) vs d1(m)Nota. Giménez (2012)

El resultado evidencia una leve influencia diret#da distancia a la cual se ubica un
inmueble sobre los precios del mismo, aun cuandmeliciente de determinacion

R2=0.124 es bajo el coeficiente de correlacion35&e encuentra dentro del rango
moderado y la regresion indica que a medida quenosiebles se alejan de la

Arterial 1, los precios tienden a bajar.

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Distancia a la Arteria2 en metros:
Se introdujeron los datos de la columna PU (Bs/em2¢l campo de valores de “y” y
la columna d2(m2) en el campo de valores de “xton@nexo A.1 obteniéndose los

siguientes resultados:
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Tabla 15.

Regresion Lineal SimpPU(Bs/m2) vs distancia d2(m).

Estadistica valores
ml 0.02112614
sel 0.02425684
R2 0.01437736
F 0.75852849
ssreg 1905.61555
b 77.1353465
seb 26.085243
sey 50.1223811
df 52
ssresid 130637.161
Nota. Giménez2012
PU vs d2 y=0021x+ 77.13
200.00 R?2=0.014
7 o .
2 150.00 ¢
= 100.00 - ¢ PUvsd2
- Sg:gg | | Ve ¢ | —— Lineal (PU vs d2)
0 500 1,000 1,500 2,000

Distancia d2 (ml)

Grafico20. TendenciaPU(Bs/m2) vs d2(m) Nota. GiménezZ2012

El resultadodel codiciente de determinacién no representa signifiGamen la

regresion por lo tanto esto indica que existe mogapo ninguna influencia de

ubicacion de la Aerial 2 sobre los precios de los bienes inmue

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Distancia a leEstaciéndel Ferrocarril San Diego

en metros:
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Se introdujeron los datos de la columna PU (Bs/em2gl campo de valores de
“y” y la columna d3(m2) en el campo de valores xlecladro anexo 1, obteniéndose

los siguientes resultados:

Tabla 16.
Regresion Lineal Simple PU(Bs/m2) vs distancian)3(

Estadistica valores
m1 0.0274898
sel 0.02465168
R2 0.02335518
F 1.24351202
ssreg 3095.56092
b 53.8326006
seb 41.1254912
sey 49.893582
df 52
ssresid 129447.215
Nota. Giménez (2012)
PU vs d3
y =0.0275x + 53.833
300.00 R? =0.0234
250.00
E 200.00 * :
2 150.00
5— 100.00 ¢ PUvsd3
5888 | ‘I I o I’ | Lineal (PU vs d3)
0 500 1,000 1,500 2,000 2,500
Distancia d3(ml)

Grafico21 Tendencia PU(Bs/m2) vs d3(m)Nota. Giménez (2012)
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El resultado del coeficiente de determinacion mragenta significancia en la
regresion por lo tanto esto indica que existe mogapo ninguna influencia de la

ubicacion de la Estacion ferroviaria sobre los jpede los bienes inmuebles.

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Fecha de la transacaid
Se introdujeron los datos de la columna PU (Bs/em2gl campo de valores de
“y” y la columna Fecha (mes) en el campo de valales’x” cuadro anexo A.l1

obteniéndose los siguientes resultados:

Tabla 17.
Regresion Lineal Simple PU(Bs/m2) vs Fecha(mes).

Estadistica valores
m1l 1.60213528
sel 0.27103994
R2 0.40189127

F 34.9407144
ssreg 53267.7851
b 9.35579079
seb 16.0794826
sey 39.0450901
df 52
ssresid 79274.991

Nota. Giménez (2012)
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y =1.6021x + 9.3558
PU vs Fecha R? = 0.4019

300.00

250.00 ®
& 200.00 * hd
£ X
2 150.00 *
5 VSK | * L 2 & PUvs Fecha
a 100.00

L 4 * 'Y Lineal (PU vs Fecha)
50.00 - ’
0.00 T T ]
0 50 100 150
meses

Grafico22. Tendencia PU(Bs/m2) vs fecha(mesesYota. Giménez (2012)

El coeficiente de determinacion R2=0.401 se ericaen- 0.63 dentro del rango
moderado. Esto implica que existe una influenciadenada de la fecha de
transaccion sobre los precios de bienes inmuehlessg en aumento a medida que
pasa el tiempo. Este Fenomeno puede ser explicadjguntamente con los
indicadores macroeconémicos en un préximo estudio.

b) Andlisis de Casas-Terrenos

Regresion Lineal Simple bajo la forma y= mx+b:

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Area Ai(m2):
Se introducen los datos de la columna PU (Bs/m2) eampo de valores de “y" y la
columna Ai(m2) en el campo de valores de “X” cuaanexo A.2 obteniéndose los

siguientes resultados:
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Tabla 18.

Regresion Lineal Simple Precio Unitario PU(Bs/m&)Area Ai(m2)

Estadistica valores
ml -1.97680718
sel 1.9801863
R2 0.00604006
F 0.99658998
ssreg 505441.73
b 970.267939
seb 115.823475
sey 712.159529
df 170
ssresid 83176076

Nota. Giménez (2012)

PU vs Area

y =-1.9768x + 970.27
R? = 0.006

4,000.00

2,000.00

PU (Bs/m2)

¢ PUvsArea

0.00

100 150
AREA (m2)

200

. ——Lineal (PU vs Area)

Grafico23. Tendencia PU(Bs/m2) vs Area(m2)Nota. Giménez (2012)

El resultado del coeficiente de determinaciGr(R006 es muy bajo evidencia

gue no existe ninguna correlacion directa entreplexios de los inmuebles y la

magnitud del area de terreno.
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Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Distancia a la Arteria1 en metros:
Se introducen los datos de la columna PU (Bs/m2&) eampo de valores de “y" y la

columna d1(m2) en el campo de valores de “x” cuadexo A.2 obteniéndose los

siguientes resultados:

Tabla 19.

Regresion Lineal Simple Precio Unitario PU(Bs/m&)distancia d1(m2)

Estadistica valores

mil 0.1990976
sel 0.51467256
R2 0.00091165
F 0.14964769
SSreg 76288.5937
b 754.489103
seb 300.288341
ey 713.994386

df 170
ssresid 83605229.2

Nota. Giménez (2012)

PU vs d1
4,000.00 y =0.1991x + 754.49
L R*=0.0009
3,000.00
R
2,000.00 -~
¢ PUvsdl
1,000.00 -
——Lineal (PU vs d1)
0.00 -

0 200

400
Distancia d1 (m2)

600 800 1,000

Grafico24. Tendencia PU(Bs/m2) vs d1(m)Nota. Giménez (2012)
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El resultado no evidencia ninguna influencia deied¢ la distancia d1 a la cual
se ubica un inmueble sobre los precios del mistopeficiente de determinacién
R2=0.000 indica una correlacion nula.

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Distancia a la Arteri&2 en metros:

Se introdujeron los datos de la columna PU (Bs/em2¢l campo de valores de “y" y
la columna d2(m2) en el campo de valores de “xton@nexo A.1 obteniéndose los
siguientes resultados:

Tabla 20.

Regresion Lineal Simple Precio Unitario PU(Bs/m&)istancia d2(m2)

Estadistica valores

m1l -0.01240063
sel 0.42906288
R2 5.0933E-06
F 0.00083531
SSreg 426.215324
b 881.549808
seb 449.47688
ey 714.318247

df 170
ssresid 83681091.6

Nota. Giménez (2012)

PU vs d2
4,000.00 y =-0.0124x + 881.55
I R? = 5E-06
& 3,000.00 S
£ “‘. 7S
2 2,000.00
=} ¢ PUvsd2
a 1,000.00
Lineal (PU vs d2)
0.00 T
0.00 500.00 1,000.00 1,500.00
Distancia d2 (m)

Grafico25. Tendencia PU(Bs/m2) vs d2(m)Nota. Giménez (2012)
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El resultado del coeficiente de determinacion mresenta significancia en la
regresion por lo tanto esto indica que existe mogapo ninguna influencia de la

ubicacion de la Arterial 2 sobre los precios debliesies inmuebles.

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Distancia a la Estacitvdel Ferrocarril San Diego

en metros:

Se introdujeron los datos de la columna PU (Bs/em2gl campo de valores de
“v7 y la columna d3(m2) en el campo de valores dé tuadro anexo A.2

obteniéndose los siguientes resultados:

Tabla 21.
Regresion Lineal Simple Precio Unitario PU(Bs/m&)istancia d3(m2)
Estadistica valores
m1 -0.11979656
sel 0.13272581
R2 0.0049429
F 0.81466288
ssreg 413629.62
b 1068.89905
seb 228.641473
sey 712.552472
df 170
ssresid 83267888.2

Nota. Giménez (2012)
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4,000.00 y=-0.1198x + 1068.9
R?=0.0049

ig 3,000.00
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Grafico26. Tendencia PU(Bs/m2) vs d3(m)Nota. Giménez (2012)

El resultado del coeficiente de determinacion RZepresenta significancia en
la regresion por lo tanto esto indica que existg paca o ninguna influencia de la

ubicacion de la Estacion ferroviaria sobre los jpede los bienes inmuebles.

Precio Unitario PU(Bs/m2) vs Fecha de la transacaid
Se introdujeron los datos de la columna PU (Bs/em2gl campo de valores de
“y” y la columna Fecha (mes) en el campo de valales’x” cuadro anexo A.2

obteniéndose los siguientes resultados:

Tabla 22.
Regresion Lineal Simple Precio Unitario PU(Bs/m&)Recha(mes)
Estadistica valores
m1l 21.6504775
sel 1.21561858
R2 0.65918905
F 317.205203
ssreg 55161940.6
b -579.319468
seb 87.5060953
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sey 417.013022

df 170

ssresid 28519577.2

Nota. Giménez (2012)

PU VS Fecha y=0.7217x - 27204
R? = 0.6592
4,000.00
¥ 3,000.00
2 2,000.00 o PU e Foch
§ 1,000.00 3 Vs Fecha
0.00 : . , Lineal (PU vs Fecha)
Abr-01 Ene-04 Oct-06 Jul-09 Abr-12

Fecha

Grafico27. Tendencia PU(Bs/m2) vs fecha(mesNota. Giménez (2012)

El coeficiente de determinacion R2=0.659, comacseonencia r = 0.81 se encuentra
dentro del rango fuerte. Esto implica que existe furerte influencia de la fecha de
transaccion sobre los precios de bienes inmuehlessrg en aumento a medida que
pasa el tiempo. Este Fenomeno puede ser explicadjuntamente con los
indicadores macroeconémicos en un préoximo estudio.
Resumen:

La correlacion entre los precios como variable ddjgnte y las distancias a la
obras en estudio resultan casi nulas, evidenci&glos no existe ninguna influencia
directa de estas sobre los precios unitarios. &aikie una alta influencia de la fecha

de las transacciones sobre los precios de los iplesie

c) Analisis Locales Comerciales
En locales comerciales no se realiz6 analisis,dibedique los datos de ubicacion

corresponden a un mismo lugar, en donde las vasdabhdependiente
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corresponde solo al area y fecha, cuyo analisieaéea con la regresion lineal
multiple contemplada en la siguiente etapa.

Etapa IV: Determinacion la influencia de la ubicacion de las Obras Publicas
sobre los precios de bienes inmuebles en el MunimpSan Diego en el periodo

2002 — 2011 a través de un modelo de regresion

Analisis de Reqgresioén Lineal Multiple

A continuaciéon se presentan resultados de la emidel lineal multiple con el
objeto de encontrar el modelo que mejor se ajustesydiferentes parametros
estadisticos. EI modelo de mejor ajuste nos indicajue variables explican el
comportamiento de los precios. Asi mismo, los éstads R2F y t nos
proporcionaran informacion acerca la validacionrdetelo y de la influencia de las

variables independiente sobre la variable depetalien

Los resultados reportados por el programa fueresilguientes:

a) Andlisis de Regresion Lineal de Terrenos

Cuadro 6.
Estadisticas descriptivas terrenos.
Obs. con | Obs. sin Desviacion
Variable Observaciones | datos datos Minimo | Maximo | Media L.
. . tipica
perdidos | perdidos
PU 53 0 53 23.249 | 243.483 | 98.972 50.482
Al 53 0 53 216.450 | 9290.930 | 1117.844 | 1610.127
di 53 0 53 150.000 | 1000.000 | 433.962 | 166.633
d2 53 0 53 300.000 | 1500.000 | 1032.075| 283.198
d3 53 0 53 900.000 | 2100.000 | 1639.623 | 277.412
mes 53 0 53 20.100 | 114.433 | 55.999 19.977

Nota. Giménez (2012)
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Cuadro 7.
Matriz de Correlacion

Variables Al di d2 d3 mes PU
Al 1.000 0.168 0.354 0.353 0.125 0.017
d1i 0.168 1.000 -0.451 -0.479 -0.167 -0.352
d2 0.354 -0.451 000 0.996 0.143 0.119
d3 0.353 -0.479 1.000 0.168 0.153
mes 0.125 -0.167 0.143 0.168 1.000 0.634
PU 0.017 -0.352 0.119 0.153 0.634 1.000
Nota. Giménez (2012)
Cuadro 8.
Estadisticas de multicolinealidad
Estadistica Al di d2 d3 mes
Tolerancia
(1-R?) 0.711 0.568 0.007 0.007 0.896
VIF
(1/(1-R?) 1.407 1.759 138.102 145.144 1.116

Nota. Giménez (2012)

De acuerdo a estos resultados, se observa un pralle multicolinealidad entre

la variabled2 (distancia a la Arterial 2) y la variabt8 (distanciaa la Estacion del

Ferrocarril), su interpretacion se debe a que @ecader a la estacion ferroviaria es la

misma que la Arterial 2, pero con una longitud ra&ga, esto implica que debe

eliminarse una de las variables y realizar una awevrida. El programLSTAT

2012con la opcion de elegir mejor modelo, automatigamelimina las variables no

influyentes y presenta la ecuacion solo con lambbes explicativas mas influyentes.
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Cuadro 9.

Resumen de la seleccion de las variables

No. de R? Cp de|AIC de|SBC de|PC de
variables | Variables| MEC R? |ajustado | Mallows | Akaike |Schwarz | Amemiya

2 dl/mes |1419.284| 0.464 0.411 2.029|387.581| 393.492 0.577
El mejor modelo para el criterio de seleccion seleccionado se
exhibe en azul
Nota. Giménez (2012)
Cuadro 10.
Coeficientes de Ajuste
Observaciones 53.000
Suma de los
pesos 53.000
GDL 50.000
R? 0.464
R? ajustado 0.443 >
MEC 1419.
RMEC (37.673 >
MAPE 33.110
DW 2.038
Cp 2.029
AIC 387.581
SBC 393.492
PC 0.600
Nota. Giménez (2012)
Cuadro 11.
Andlisis de la varianza

Media de
Suma de los los F
Fuente GDL cuadrados cuadrados Pr>F

Modelo 2 61554.768 30777.384 Ql_@ <0.0001
Error 50 70964.213  1419.284
Total
corregido 52 132518.981

Calculado contra el modelo Y=Media(Y)

Nota. Giménez (2012)
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Cuadro 12.

Parametros del Modelo

Limite  Limite

Desviacion inferior superior
Fuente Valor tipica t Pr>|t] (95%) (95%)
Interseccidn 48.560 22.497 2,158 0.036 3.373 93.746
Al 0.000 0.000
0.032 =
di -0.077 0.019 -0.141 -0.013
d2 0.000 0.000
d3 0.000 0.000
mes 1.495 0.265 @ <0.0001 0.963 2.028

Nota. Giménez (2012)

Cuadro 13.
Coeficientes estandarizados
Fuente Valor Desviacion t Pr>|t|] Limite Limite
tipica inferior superior

(95%)  (95%)

Al 0.000 0.000
dl -0.254 0.105 -2.415 0.019 -0.464 -0.043
d2 0.000 0.000
d3 0.000 0.000
mes 0.592 0.105 5.638 <0.0001 0.381 0.803

Nota. Giménez (2012)

90



Pred(PU) / PU
250 ° 7
/"’
° L
200 + . //
-
oo ,/',
° 7 °
150 + P
o s
.
2 ° ° .,.'a R L]
o <
° (od
100 ’,/ [
Q
) o ° °
e
) ° ©
50 + . 7 % e ° ®
° .-
-~ s
Pid ®
/”’
0 +< } t } t
0 50 100 150 200 250
Pred(PU)
| ® Activas oVaIidaci()nl

Grafico28. Dispersion de ResiduodNota. Giménez (2012)

Ecuacion del Modelo:

PU=48.559 - 0.076806*d1 + 1.4954*mes

Ec.4.1

Interpretacion de resultados:

El modelo arrojado por el programa XLSTAT 2012Mierosoft Excel, s6lo tomé
en cuenta 2 variables correspondientes a la diatdedos inmuebles a la Arterial 1 y
la fecha de transaccion, esto implica que las ésfracturas correspondientes a la
Arterial 2 y Estacion ferroviaria no influyen sobos precios de bienes inmuebles, y

sélo influye la ubicacion de la Arterial 1 y fecha.
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Con respecto a los estadisticos el coeficienteetlerdinacion ajustado R2a = 0.443
se encuentra dentro del rango moderado, en dondels#4.3% de las variaciones
es explicada por el modelo, sin embargo con elisinatle los estadisticos se
determina que el estadistif@n(0.0550) = 1.9995 mientras que el minimo fue de
tcal(0.05;50) = 2.158y el estadisticé-0 6 Ftab(0.05;50)= 3.19 mientras que el del
modelo deFc= 21.685es muy superior al minimo, por lo tanto el modstovalida
con un intervalo de confianza del 95%. La utilidedl modelo consta en que se puede
determinar un precio unitario de un inmueble comudd su distancia de ubicacion a

la Arterial 1 y la fecha.

b) Analisis de Regresion Lineal Multiple de Casas-Teanos

Analisis de Reqresién Lineal Multiple

Se realiz6 el analiside regresion lineal maltiple con el objeto de e el
modelo que mejor se ajuste y los diferentes parasetstadisticos. EI modelo de
mejor ajuste nos indica que variables explicaroeiportamiento de los precios. Asi
mismo, los estadisticos RFE y t nos proporcionaran informacién acerca la
validacion del modelo y de la influencia de lasiafsles independiente sobre la

variable dependiente.
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A traves del paquete estadistiZsaSTAT 2012, complemento de Microsoft
Excel para la modelacion de datos, se obtiene jrmedelo lineal con las variables
mas influyentes para el analisis de los diferepttadisticos. Lo que se pretende es
determinar que tan influyentes son estas variablspendientes sobre los precios

unitarios de los inmuebles.

Inicialmente se modelaron 172 observaciones paotener respectivos
estadisticos, para luego analiticamente detectas ddipicos y descartarlos en un
siguiente analisis con 166 observaciones para ebies resultados del modelo de
mejor ajuste.

A continuacion se presentan resultados para el lmadeial con 172 observaciones:

Regresion de la variable PU:

Cuadro 14.
Resumen de la seleccion de las variables
No. de R? Cpde |AICde| SBCde PC de
variables Variables MEC | R? |ajustado | Mallows | Akaike | Schwarz| Amemiya
d3(Ferrocarril)
2 / Fecha(mes) |0.000|0.000 0.000]> ¢000| 0.000] 0.000 0.000
El mejor modelo para el criterio de seleccidon seleccionado se exhibe en azul

Nota. Giménez (2012)
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Tabla 23.

Coeficientes de ajus

Observaciones 171.000
Suma de los

pesos 171.000
GDL 168.000
R2 0
R? ajustado d?/g;>
MEC 276709.505
RMEC 526.032)
MAPE 63.981
DW 1.477
Cp 0.406
AIC 2145.727
SBC 2155.152
PC 0.414

Nota. Giménez2012

Los resultados obtenidos no son satisfacs debido a que €R2 en la seleccion
de variables es ilogico, asi como los demas deefieestadisticc, por lo que es
necesario realizar una siguiente corrida despu realizaruna depuracion de datc
detectando analiticamente datos atif fuera del rango[Resicuos - |(l6)| ,

Residuos + |()|], de tal forma que
-3 2 el

1. Calculo de la probabilidad pp=1/n = 1/172 = 0.005813¢
2. Calculo del coeficiente (k) obtenido con la funciDistribucion Norma
Estandar Inversde Excelk=-2.523239824

3. Se obtiene la Desviacion Estandar de la Regresida salida de la Regresi
Multiple Linea: 6 = RMEC = 526.032
4. Calculo de (ko)| = 1327.30
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5. De la planilla en el anexo A.4 correspondiente tea#on de datos atipicos,

se detectaron 6 observaciones atipicas quedandopd@6 el analisis de

regresion de mejor ajuste.

A continuacion se presentan los resultados de lgreR&n de mejor ajuste

después de la depuracion de datos:

Cuadro 15.
Estadisticas descriptivas
Obs. con | Obs. sin
datos datos Desviacion
Variable Observaciones | perdidos | perdidos | Minimo | Maximo Media tipica
PU 166 0 166| 19.960|3000.000| 868.658| 712.152
Area 166 0 166| 39.600| 216.460 51.401 27.998
d1(Arterial 1) 166 0 166 | 400.000| 840.000| 573.434 108.000
d2(Arterial 2) 166 0 166| 710.000|1250.000| 1039.578 129.607
d3(Ferrocarril) 166 0 166 | 1010.000 | 2400.000 | 1671.506| 417.945
Fecha(mes) 166 0 166| 27.100| 111.800 66.880 26.706
Nota. Giménez (2012)
Cuadro 16.
Matriz de correlacion
. . d1l d2 d3 Fecha
Variables Area (Arterial 1) | (Arterial 2) | (Ferrocarril) (mes) PU
Area 1.000 0.017 0.043 -0.085 -0.071 -0.078
d1(Arterial 1) | 0.017 1.000 -0.802 -0.527 0.049 0.030
d2(Arterial 2) | 0.043 -0.802 1.000 0.465 -0.054 -0.002
d3(Ferrocarril) | -0.085 -0.527 0.465 1.000 -0.090 -0.070
Fecha(mes) | -0.071 0.049 -0.054 -0.090 1.000 0.812
PU -0.078 0.030 -0.002 -0.070 0.812 1.000

Nota. Giménez (2012)
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Cuadro 17.

Estadisticas de multicolinealidad

Estadistica Area d1 d2 d3 Fecha
(Arterial 1) | (Arterial 2) | (Ferrocarril) (mes)
Toﬁf;?)c'a 0.975 0.326 0.351 0.706 0.985
VIF 1.026 3.067 2.849 1.417 1.015
(1/(1-R?) . . . . .
Nota. Giménez (2012)
Regresion de la variable PU:
Cuadro 18.
Resumen de la seleccion de las variables
No. de R? Cp de AIC de SBC de PCde
variables | Variables MEC R? |ajustado | Mallows| Akaike | Schwarz | Amemiya
d2(Arterial 2)
2 / Fecha(mes) | 174081.153 | 0.661 0.651 1.076 | 2006.141 | 2015.476 0.347

El mejor modelo para el criterio de seleccion seleccionado se exhibe en azul

Nota. Giménez (2012)

Cuadro 19.

Coeficientes de ajuste
Observaciones 166.000
Suma de los 166.000
pesos

GDL 163.000
R? 0.661

R? ajustado

MEC 174081.153
RMEC 417.230
MAPE 57.463
DW 1.854
Cp 1.076
AIC 2006.141
SBC 2015.476
PC 0.352

Nota. Giménez (2012)
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Cuadro 20.

Analisis de la varianza

Fuente GDL Suma de los Media de los F Pr>F
cuadrados cuadrados
Modelo 2 55306289.812 27653144.906 158.852 < 0.0001
Error 163 28375227.960 174081.153
Total 165 83681517.772
corregido

Calculado contra el modelo Y=Media(Y)

Nota. Giménez (2012)

Cuadro 21.
Parametros del modelo

Fuente Valor Desviacién t Pr> Limite Limite
tipica [t] inferior  superior
(95%) (95%)
Interseccién - 279.372 -2.938 0.004 -1372.558 -
820.903 269.247
Area 0.000 0.000
d1(Arterial1)  0.000 0.000
d2(Arterial 2) 0.229 0.251 0.911 0.364 -0.267 0.724
d3(Ferrocarril)  0.000 0.000
Fecha(mes) 21.710 1.218 17.824 < 19.305 24.115
0.0001

Nota. Giménez (2012)

Cuadro 22.

Coeficientes estandarizados

Desviacion
Fuente Valor L t Pr>|t|
tipica

Limite Limite
inferior superior
(95%) (95%)

Area 0.000 0.000
d1(Arterial 1)  0.000 0.000
d2(Arterial 2) 0.042 0.046 0.911 0.364
d3(Ferrocarril)  0.000 0.000
Fecha(mes) 0.814 0.046 17.824 < 0.0001

-0.049 0.132

0.724 0.904
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Nota. Giménez (2012)
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Grafico29. Dispersion de residuosNota. Giménez (2012)

Ecuacion del modelo:

PU =-820.905 + 0.228542*d2(Arterial 2) + 21.71*Fecha(mes)

Interpretacion de Resultados

Ec. 4.2

El modelo arrojado por el programa XLSTAT 2012 derkoft Excel, s6lo tomo en

cuenta 2 variables correspondientes a la distaleclas inmuebles a la Arterial 2 y la

fecha de transaccion, esto implica que las infraetstras correspondientes a la

Arterial 1 y Estacion ferroviaria no influyen sobos precios de bienes inmuebles, y



solo influye la ubicacion de la Arterial 2 y fectin embargo, la influencia de la

variabled2(Arterial 2) no es tan influyente como la varialideha (mes).

Con respecto a los estadisticos el coeficienteetlrminacion ajustado R2a = 0.65 se
encuentra dentro del rango moderado, que indicaeib% de las variaciones es
explicada por el modelo, sin embargo con el asatlsi los estadisticos se determina
que el estadistichab(0.05,50) = 1.96 mientras que para la variald2(Arterial 2) fue

de tcal(0.05;163) = 0.911por lo tanto la inclusion de esta varialle alcanza su
validacion, y el estadistico FoRiab(0.05;163)= 3.0Q mientras que el del modelo de
Fc= 158.852es muy superior al minimo, por lo tanto el modadovalida. La utilidad
del modelo consta en que se puede determinar giopneitario de un inmueble pero
la inclusién de la variabld2(Arterial 2) no es significativa, mientras que la variable

fecha (mes)si tiene peso considerable.

c) Analisis de Regresion Lineal Mdltiple de Locales cuerciales

Andlisis de Regresion Lineal Mdltiple

A traves del paquete estadisti&aSTAT 2012, complemento de Microsoft Excel

para la modelacion de datos, se obtiene el mejoletndineal con las variables mas

influyentes para el andlisis de los diferentesdéstiaos.

Inicialmente se modelaron 36 observaciones paréeneb respectivos

estadisticos, para luego obtener los resultadosidéélo de mejor ajuste.

A continuacion se presentan resultados para el lmadeial con 172 observaciones:

Regresion de la variable PU:
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Cuadro 23.

Resumen de la seleccion de las variables

No. de R? Cpde | AlCde | SBCde PCde
variables Variables MEC R? |ajustado | Mallows | Akaike | Schwarz | Amemiya
Area/
2 Fecha(mes) | 6114483.425 | 0.345 0.305 3.000|549.780 | 554.446 0.732

El mejor modelo para el criterio de seleccion seleccionado se exhibe en azul

Nota. Giménez (2012)

Cuadro 24.

Coeficientes de ajuste

Observaciones 35.000
Suma de los

pesos 35.000
GDL 32.000
R? 0.345
R? ajustado 0.305
MEC 6114483.425
RMEC 2472.748
MAPE 97.130
DW 2.857
Cp 3.000
AIC 549.780
SBC 554.446
PC 0.777

Nota. Giménez (2012)

Cuadro 25.

Analisis de la varianza

Fuente GDL Suma de los Media de los F Pr>F
cuadrados cuadrados
Modelo 2 103265224.505 51632612.253 8.444 0.001
Error 32 195663469.598 6114483.425
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Total 34 298928694.104
corregido

Calculado contra el modelo Y=Media(Y)

Nota. Giménez (2012)

Cuadro 26.
Parametros del modelo
Fuente Valor Desviacidn t Pr> |t] Limite Limite
tipica inferior superior
(95%) (95%)
Intersecciéon  120.628 1113.600 0.108 0.914 -2147.701 2388.957
Area -9.430 7.110 -1.326 0.194 -23.912 5.051
di 0.000 0.000
(Arterial 1)
d2 0.000 0.000
(Arterial 2)
d3 0.000 0.000
(Ferrocarril)
Fecha(mes)  46.655 13.292 3.510 0.001 19.581 73.729
Nota. Giménez (2012)
Cuadro 27.
Coeficientes estandarizados
Fuente Valor  Desviacion t Pr> Limite Limite
tipica [t] inferior superior
(95%) (95%)
Area -0.194 0.146 - 0.194 -0.493 0.104
1.326
dl (Arterial 1)  0.000 0.000
d2 (Arterial2)  0.000 0.000
d3 (Ferrocarril)  0.000 0.000
Fecha(mes) 0.514 0.146 3.510 0.001 0.216 0.813

Nota. Giménez (2012)
Ecuacion del modelo:

PU =120.628 - 9.43*Area+46.65*Fecha(mes)

Interpretacion de resultados:
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El modelo arrojado por el programa XLSTAT 2012 dierkoft Excel, s6lo tomo en
cuenta 2 variables correspondientes al area deiniomiebles y la fecha de
transaccion, esto debido a que la localizacion @&smisma para todas las

observaciones.

Con respecto a los estadisticos el coeficienteetierminacion ajustado R2a = 0.305
se encuentra dentro del rango débil, que indicasqleel30% de las variaciones es
explicada por el modelo, sin embargo con el aatlsi los estadisticos se determina
que el estadistictiab(0.05;32) = 2.043 mientras que para la variabkeea fue de
tcal(0.05;163) = -1.326 por lo tanto la inclusion de esta varialle alcanza su
validacion, y el estadistico FoFiab(0.05;32)= 3.3Q mientras que el del modelo de
Fc= 8.44es superior al minimo, por lo tanto el modelo alela.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La influencia de obras publicas puede ser detewiasina través de modelos
matematicos siempre y cuando se puedan obtenes deferenciales de precios
suficientes y confiables provenientes de fuentesiohentales oficiales e incluyendo
la variable distancia, pero a su vez es necesatex@onar otras variables que se

consideren que influyen sobre los precios.

En el estudio se determind que al incluir lasaldes distancias de las obras
seleccionadas para el sector seleccionado, estagluyen con la significancia que
se cree. Solo en el caso de terrenos el modelgadorgor el software incluyod la
distancia que hay desde el inmueble hasta la Altéri(Av. Don Julio Centeno)
cumpliendo con los estadisticbsy t para la validacion del modelo, ademas de la
variable fecha obtenida de los datos de registelEEaso de casa-terrenos el modelo

arrojado incluyo la distancia a la Arterial 2 pestadisticamente no es significativo.

La existencia de obras de infraestructuras cadssu existentes y en
funcionamiento (Arterial 1, 100% construida), $as que influyen sobre los precios
de bienes inmuebles que se encuentra en cercasiasa Mientras que las obras en
proyecto o construccion y las construidas parciatmeo influyen en los precios de

los bienes inmuebles que se encuentran aledafstasa e

La aplicacion de una metodologia cientifica cor@onica valuatoria en la
determinacion de los precios de bienes inmueblsadus en datos del mercado, es
una técnica precisa y objetiva para determinarigsede inmuebles de acuerdo a su
ubicacion, pero para efectos de avalios de inmsglalgiculares requiere de mucho

cuidado y consideracién de variables adicionales rqu estan consideradas en este
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estudio. Este estudio solo pretendido demostrartiicamente la influencia de las

obras existentes y en construccion sobre los pe@dienes inmuebles.

En el analisis de bienes inmuebles correspondateaenos y a casa-terrenos se
demuestra que la fecha a la cual se quiere detarmin precio tiene una alta
influencia sobre este, y obviamente los indicesragonomicos varian con el
tiempo y a la vez estos inciden directamente stidsgrecios de bienes inmuebles
tipico de una economia inflacionaria. Esto sigaifijue es necesario realizar un
estudio mas minucioso incluyendo los indicadoresroecondmicos si se quiere

llegar a un modelo més ajustado para determinaiqzren el tiempo.

El analisis del renglon de locales comercialeamojo resultados utiles para el
estudio, debido a que la casi la totalidad de édsrenciales se ubican en el Centro
Comercial Metro Plaza y en la misma Arterial 1,0razor la cual las variables
distancias d1(arterial 1), d2(Arterial 2) y d3(Esé@ Ferroviaria) no tienen variacion
y por lo tanto el modelo no las excluye de la edmcquedando solamente las
variables fecha y area. Para la utilizacion del elmcpara determinar precios o
proyecciones a futuro, es necesario realizar wisioe a la data de tal manera que se

incluyan mas variables influyentes.
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ANEXOS



Anexo 1. Datos de referenciales de terrenos en UrBomplejo Los Jarales

PU Distancias promedios en mts a ,/:rflccl;,:
Colefy (Bs/m2) | AreaA obras publicas di 01-01- | fecha Fi
Referencial con cambio 2001
Area di a2 a3 Fecha
moneda terreno Arterial 1 | Arterial 2 | Ferrocarril | M€° e trans.
42194 32.68 688.40 400.00 1,000.00 1,600.00 20.10 Ago-02
20054 85.48 8,079.05 400.00 1,400.00 2,000.00 28.27 Abr-03
20058 39.06 640.00 500.00 900.00 1,500.00 28.80 May-03
20051 23.25 3,108.70 700.00 1,100.00 1,700.00 30.00 Jun-03
20042 30.00 800.00 400.00 1,500.00 2,100.00 30.23 Jun-03
25656 33.97 1,236.35 450.00 800.00 1,400.00 31.53 Ago-03
29869 195.31 640.00 300.00 1,150.00 1,750.00 34.37 Oct-03
20046 61.72 640.00 300.00 1,000.00 1,600.00 34.67 Nov-03
20050 50.82 216.45 1,000.00 300.00 900.00 36.07 Dic-03
20038 41.58 216.45 1,000.00 300.00 900.00 36.20 Dic-03
1361 50.78 640.00 350.00 1,000.00 1,600.00 37.20 Ene-04
1357 50.78 640.00 350.00 1,000.00 1,600.00 37.20 Ene-04
1294 59.38 640.00 550.00 750.00 1,350.00 37.37 Ene-04
1341 53.13 640.00 500.00 800.00 1,400.00 37.83 Feb-04
23178 122.74 977.69 400.00 1,400.00 2,000.00 40.27 Abr-04
23686 62.50 640.00 450.00 1,200.00 1,800.00 42.53 Jun-04
26309 70.31 640.00 400.00 1,400.00 2,000.00 43.43 Jul-04
28271 105.44 663.90 450.00 800.00 1,400.00 45.60 Sep-04
31164 93.75 640.00 400.00 1,100.00 1,700.00 46.33 Oct-04
35249 80.85 216.45 900.00 400.00 1,000.00 51.67 Mar-05
36233 89.43 670.90 500.00 900.00 1,500.00 51.80 Abr-05
38466 127.06 1,731.46 150.00 1,100.00 1,700.00 52.80 May-05
38613 81.25 640.00 350.00 1,000.00 1,600.00 53.00 May-05
38612 81.25 640.00 350.00 1,000.00 1,600.00 53.07 May-05
42037 103.90 770.00 350.00 1,350.00 1,950.00 55.63 Jul-05
42036 103.90 770.00 450.00 1,450.00 2,050.00 55.63 Jul-05
43493 93.75 640.00 300.00 1,000.00 1,600.00 56.33 Ago-05
43492 93.75 640.00 300.00 1,000.00 1,600.00 56.33 Ago-05
42535 103.90 770.00 400.00 1,400.00 2,000.00 57.27 Sep-05
42464 95.31 640.00 350.00 1,000.00 1,600.00 57.30 Sep-05
42536 46.88 640.00 500.00 900.00 1,500.00 57.40 Sep-05
47358 62.50 640.00 350.00 750.00 1,450.00 58.87 Nov-05
48831 98.44 640.00 400.00 1,400.00 2,000.00 59.73 Nov-05
48553 109.69 640.00 300.00 1,100.00 1,700.00 59.87 Dic-05
48418 110.00 1,280.00 500.00 700.00 1,300.00 60.10 Dic-05
48838 79.09 695.40 300.00 1,000.00 1,600.00 60.27 Dic-05
48769 106.25 640.00 400.00 1,400.00 2,000.00 60.47 Dic-05
48779 125.00 640.00 500.00 700.00 1,300.00 60.53 Dic-05
51343 55.98 1,071.87 400.00 1,150.00 1,750.00 62.20 Feb-06
52081 3.00 698.20 500.00 1,600.00 2,200.00 63.57 Mar-06
54479 127.56 1,371.87 400.00 1,100.00 1,700.00 64.17 Abr-06
55215 156.25 640.00 300.00 1,100.00 1,700.00 64.53 Abr-06
55267 120.31 640.00 350.00 750.00 1,450.00 65.23 May-06
55532 140.17 640.00 400.00 1,200.00 1,800.00 67.07 Jul-06
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61523 125.93 3,176.36 500.00 1,400.00 2,000.00 70.50 Oct-06
62760 65.29 1,531.52 500.00 1,400.00 2,000.00 74.43 Feb-07
66702 170.54 691.90 300.00 1,000.00 1,600.00 77.00 Abr-07
79361 116.14 731.87 400.00 1,400.00 2,000.00 81.03 Ago-07
79367 218.75 640.00 300.00 800.00 1,500.00 81.27 Sep-07
79366 218.75 640.00 300.00 800.00 1,500.00 81.27 Sep-07
80960 171.88 640.00 500.00 900.00 1,500.00 82.40 Oct-07
79381 243.48 698.20 300.00 1,200.00 1,800.00 83.43 Nov-07
85223 529.93 698.20 300.00 1,100.00 1,700.00 88.50 Abr-08
93853 78.12 640.00 300.00 1,000.00 1,600.00 93.93 Sep-08
106591 129.15 9,290.93 750.00 1,400.00 2,000.00 104.63 Ago-09
111188 708.45 1,157.46 550.00 1,400.00 2,000.00 109.10 Dic-09
113987 789.98 670.90 500.00 900.00 1,500.00 110.97 Feb-10
114806 156.25 640.00 400.00 1,000.00 1,600.00 114.43 May-10

Datos de referenciales de terrenos en Urb. Compte)_os Jarales depurados

Distancias
promedios en mts a
Y obras publicas di fecha F1
PU
(Bs/m2) di

CODIGO PU cambio | Arterial d2

ID ref. (Bs/m2) | moneda Y 1 Arterial 2 | mes X1 | Fecha trans.
1| 42194| 32684.48 32.68| 400.00| 1,000.00| 20.10 Ago-02
2| 20054 | 85481.76 85.48 | 400.00| 1,400.00| 28.27 Abr-03
3| 20058 | 39062.50 39.06 | 500.00 900.00 |  28.80 May-03
4| 20051 23249.26 23.25| 700.00| 1,100.00| 30.00 Jun-03
5| 20042| 30000.00 30.00 | 400.00| 1,500.00| 30.23 Jun-03
6| 25656 | 33970.96 33.97 | 450.00 800.00| 31.53 Ago-03
7| 29869 |195312.50 | 195.31| 300.00| 1,150.00| 34.37 Oct-03
8| 20046 | 61718.75 61.72| 300.00| 1,000.00| 34.67 Nov-03
9| 20050| 50820.05 50.82 | 1,000.00 300.00|  36.07 Dic-03
10| 20038 | 41580.04 41.58 | 1,000.00 300.00 |  36.20 Dic-03
11 1361 | 50781.25 50.78 | 350.00| 1,000.00| 37.20 Ene-04
12 1357 | 50781.25 50.78 | 350.00| 1,000.00| 37.20 Ene-04
13 1294 | 59375.00 59.38 | 550.00 750.00 | 37.37 Ene-04
14 1341 | 53125.00 53.13| 500.00 800.00| 37.83 Feb-04
15| 23178|122738.29| 122.74| 400.00| 1,400.00| 40.27 Abr-04
16| 23686 | 62500.00 62.50 | 450.00| 1,200.00| 42.53 Jun-04
17| 26309| 70312.50 70.31| 400.00| 1,400.00| 43.43 Jul-04
18| 28271|105437.56| 105.44| 450.00 800.00| 45.60 Sep-04
19| 31164 | 93750.00 93.75| 400.00| 1,100.00| 46.33 Oct-04
20| 35249 | 80850.08 80.85 | 900.00 400.00 | 51.67 Mar-05
21| 36233 | 89432.10 89.43 | 500.00 900.00 | 51.80 Abr-05
22| 38466 |127060.39| 127.06| 150.00| 1,100.00| 52.80 May-05
23| 38613 81250.00 81.25| 350.00| 1,000.00| 53.00 May-05
24| 38612 | 81250.00 81.25| 350.00| 1,000.00| 53.07 May-05
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25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58

42037 | 103896.10 103.90| 350.00] 1,350.00 55.63 Jul-05
42036 | 103896.10 103.90| 450.00| 1,450.00 55.63 Jul-05
43493 | 93750.00 93.75| 300.00| 1,000.00 56.33 Ago-05
43492 | 93750.00 93.75| 300.00| 1,000.00 56.33 Ago-05
42535 (103896.10 103.90| 400.00| 1,400.00 57.27 Sep-05
42464 | 95312.50 95.31| 350.00| 1,000.00 57.30 Sep-05
42536 | 46875.00 46.88| 500.00 900.00 57.40 Sep-05
47358 | 62500.00 62.50| 350.00 750.00 58.87 Nov-05
48831 | 98437.50 98.44| 400.00| 1,400.00 59.73 Nov-05
48553 | 109687.50 109.69| 300.00| 1,100.00 59.87 Dic-05
48418 | 110000.00 110.00| 500.00 700.00 60.10 Dic-05
48838 | 79091.17 79.09| 300.00| 1,000.00 60.27 Dic-05
48769 | 106250.00 106.25| 400.00| 1,400.00 60.47 Dic-05
48779 (125000.00 125.00| 500.00 700.00 60.53 Dic-05
51343 | 55976.93 55.98| 400.00| 1,150.00 62.20 Feb-06
52081 3000.00 3.00| 500.00| 1,600.00 63.57 Mar-06
54479 |127563.10 127.56| 400.00] 1,100.00 64.17 Abr-06
55215 156250.00 156.25| 300.00| 1,100.00 64.53 Abr-06
55267 ]120312.50 120.31| 350.00 750.00 65.23 May-06
55532 |140171.87 140.17| 400.00| 1,200.00 67.07 Jul-06
61523 125930.31 125.93| 500.00| 1,400.00 70.50 Oct-06
62760 | 65294.60 65.29| 500.00| 1,400.00 74.43 Feb-07
66702 | 170544.87 170.54| 300.00| 1,000.00 77.00 Abr-07
79361]116140.84 116.14| 400.00| 1,400.00 81.03 Ago-07
79367 ]218750.00 218.75| 300.00 800.00 81.27 Sep-07
79366 | 218750.00 218.75| 300.00 800.00 81.27 Sep-07
80960 | 171875.00 171.88| 500.00 900.00 82.40 Oct-07
79381 | 243483.24 243.48 | 300.00| 1,200.00 83.43 Nov-07
85223 529.93 529.93| 300.00] 1,100.00 88.50 Abr-08
93853 78.12 78.12| 300.00| 1,000.00 93.93 Sep-08
106591 129.15 129.15| 750.00| 1,400.00| 104.63 Ago-09
111188 708.45 708.45| 550.00| 1,400.00| 109.10 Dic-09
113987 789.98 789.98 | 500.00 900.00| 110.97 Feb-10
114806 156.25 156.25| 400.00] 1,000.00| 114.43 May-10
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Anexo 2. Datos de referenciales de casas-terrenasldrb. Complejo Los Jarales

O 00O NO UL D WN B
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U, WNEFEPROUOUONOULPEL, WNEPRPOOOONOULE, WNEO

PU
(Bs/m2) Al

Segln cambio Area

documento moneda | terreno | Distancias promedios en mts a

01/01/2008 Y (m2) obras publicas di mes Xi | fecha F1

di a2
CODIGO (Arterial | (Arterial a3 Fecha Fecha
ID ref. | PU (Bs/m2) PU Area 1) 2) (Ferrocarril) | (mes) trans.

34684 | 370833.33| 370.83 40.2| 630.00| 910.00 1,410.00 50.90 Mar-05
34764 | 399201.59| 399.20 40.2| 640.00| 910.00 1,310.00 50.90 Mar-05
34761 | 420639.37| 420.64 39.6| 400.00(1,100.00 2,300.00 50.90 Mar-05
34755| 299401.19| 299.40 100.2| 790.00| 760.00 1,260.00 50.90 Mar-05
34766 | 333333.33| 333.33 40.2| 680.00]1,010.00 2,210.00 50.70 Mar-05
34065 | 429986.91| 429.99 39.6| 400.00|1,100.00 2,300.00 49.80 Feb-05
34053 | 479041.91| 479.04 40.2| 640.00| 910.00 1,310.00 49.60 Ene-05
32217 449101.79 449.10 42 540.00|1,150.00 1,550.00 48.57 Dic-04
31907 | 416666.66 | 416.67 45| 440.00]1,250.00 1,650.00 48.10 Dic-04
31838 | 548902.19| 548.90 40.2| 790.00| 760.00 1,260.00 48.10 Dic-04
32181 | 299401.19| 299.40 40.2| 590.00]1,100.00 1,500.00 48.10 Dic-04
32182 | 186950.83 | 186.95 39.6| 400.00(1,100.00 2,300.00 48.07 Dic-04
31006 19960.07 19.96 42| 540.00]1,010.00 1,410.00 47.63 Nov-04
31008 | 598802.39| 598.80 40.2| 490.00|1,200.00 1,600.00 47.40 Nov-04
30255 | 299401.19| 299.40 40.2| 570.00]1,100.00 2,300.00 46.50 Oct-04
30233 | 266666.66 | 266.67 120 | 440.00]1,250.00 1,650.00 46.47 Oct-04
30151 139720.55| 139.72 45| 580.00|1,110.00 2,310.00 46.23 Oct-04
30147 | 249500.99 | 249.50 40.2| 540.00]1,010.00 1,410.00 46.20 Oct-04
28348 | 337500.00| 337.50 45| 400.00]1,100.00 2,300.00 45.30 Sep-04
28353 | 316666.66 | 316.67 40.2| 640.00|1,050.00 1,450.00 45.07 Sep-04
28441 | 341666.66 | 341.67 39.6| 400.00(1,100.00 2,300.00 44.83 Sep-04
28745 | 299401.19| 299.40 100.2 | 540.00]1,150.00 1,550.00 44.40 Ago-04
26408 | 399201.59| 399.20| 100.21| 540.00]1,150.00 1,550.00 44.37 Ago-04
26393 | 250000.00| 250.00| 120.01| 670.00]1,000.00 2,200.00 44.17 Ago-04
28438 | 420639.37 | 420.64 39.6| 400.00|1,100.00 2,300.00 43.90 Ago-04
28437 | 329341.31| 329.34 40.2| 680.00| 860.00 1,360.00 43.90 Ago-04
28435 | 229540.91| 229.54 40.2| 790.00| 760.00 1,260.00 43.90 Ago-04
26296 | 369261.47 | 369.26 40.2| 790.00| 760.00 1,260.00 43.43 Jul-04
26345 429141.71 429.14 40.2 620.00 | 1,050.00 2,250.00 43.43 Jul-04
26298 | 369261.47| 369.26| 100.21| 740.00| 810.00 1,310.00 43.23 Jul-04
26261 | 299401.19| 299.40 45| 490.00]1,200.00 1,600.00 43.00 Jul-04
23921 | 283333.33| 283.33 40.2| 680.00(1,010.00 2,210.00 42.47 Jun-04
23669 | 249500.99| 249.50 45| 580.00|1,110.00 2,310.00 42.30 Jun-04
23723 | 250000.00| 250.00 40.2| 640.00|1,050.00 1,450.00 42.27 Jun-04
23919 | 166666.66 | 166.67 42| 640.00| 910.00 1,310.00 42.10 Jun-04
23608 | 291666.66 | 291.67 42| 640.00| 910.00 1,310.00 41.87 Jun-04
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23620 | 249500.99| 249.50 40.2| 590.001,100.00 1,500.00 40.90 May-04
23263 | 319361.27| 319.36 40.2| 590.001,100.00 1,500.00 40.17 Abr-04
21258 | 299401.19| 299.40 40| 680.00| 860.00 1,360.00 39.00 Mar-04

1461 349301.39| 349.30 40| 680.00| 860.00 1,360.00 38.77 Mar-04

1456 | 249500.99| 249.50 40| 590.00| 960.00 1,360.00 38.77 Mar-04

1130| 395833.33| 395.83| 120.01| 440.00]1,250.00 1,650.00 38.17 Feb-04

1281 109780.43 109.78 40.2| 630.00|1,060.00 1,010.00 38.03 Feb-04

1313 | 249500.99| 249.50 40.2| 680.00| 860.00 1,360.00 37.80 Feb-04

1239 | 283333.33| 283.33 40.2| 440.00|1,250.00 1,650.00 37.37 Ene-04

1152 68045.72 68.05 45| 530.00]1,160.00 2,360.00 37.33 Ene-04

1202 | 329341.31 329.34 45| 490.00|1,200.00 1,600.00 36.93 Ene-04
20043 99800.39 99.80 40.2| 490.00|1,060.00 1,460.00 36.00 Dic-03
20033 | 795454.54| 795.45 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 35.97 Dic-03
20049 | 299401.19| 299.40 40.2| 490.001,200.00 1,600.00 35.93 Dic-03
20024 | 339321.35| 339.32 40.2| 590.001,100.00 1,500.00 35.73 Dic-03
20041 339321.35| 339.32 40.2| 570.00/1,100.00 2,300.00 35.73 Dic-03
20035 | 266666.66| 266.67 40.2| 640.00|1,050.00 1,450.00 35.73 Dic-03
20057 41580.04 41.58| 216.46| 640.00]1,050.00 1,450.00 35.13 Nov-03
20036 | 379241.51 379.24| 100.21| 540.00/1,150.00 1,550.00 35.03 Nov-03
20059 | 279441.11| 279.44 40.2| 790.00| 760.00 1,260.00 34.33 Oct-03
20040 | 349301.39| 349.30 40.2| 680.00]1,010.00 2,210.00 34.33 Oct-03
20037 | 245833.33| 245.83 45| 640.00]1,050.00 1,450.00 34.20 Oct-03
25845| 299401.19| 299.40 40.2| 590.00]1,100.00 1,500.00 33.23 Sep-03
25858 | 379241.51 379.24 42.2| 540.00]1,150.00 1,550.00 32.80 Sep-03
25826 | 249500.99| 249.50 45| 490.00|1,200.00 1,600.00 32.50 Sep-03
25829 166666.66 | 166.67 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 32.33 Ago-03
25833 | 219560.87| 219.56 40.2| 790.00| 760.00 1,260.00 32.10 Ago-03
25813 | 250000.00| 250.00 40.2| 440.00|1,250.00 1,650.00 31.77 Ago-03
25806 191666.66 | 191.67| 120.01| 640.00| 910.00 1,310.00 31.77 Ago-03
25804 | 233688.53| 233.69 45| 400.00|1,100.00 2,300.00 31.77 Ago-03
25812 | 309381.23| 309.38 40.2| 570.001,100.00 2,300.00 31.63 Ago-03
25773 171475.23 171.48| 183.71| 490.00]1,060.00 1,460.00 31.03 Jul-03
25759 | 224340.99| 224.34 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 30.90 Jul-03
25782 | 214993.45| 214.99 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 30.87 Jul-03
20052 125000.00 | 125.00 45| 440.00|1,250.00 1,650.00 28.70 May-03
20044 129740.51 129.74 45| 590.00/1,100.00 1,500.00 27.80 Abr-03
20055| 233333.33| 233.33 40.2| 670.00|1,000.00 2,200.00 27.67 Abr-03
20039 115500.11 115.50 40.2| 630.00| 910.00 1,410.00 27.63 Abr-03
20025| 239520.95| 239.52 42| 590.00| 960.00 1,360.00 27.10 Mar-03
20032 168255.74 | 168.26 45| 400.00]1,100.00 2,300.00 27.10 Mar-03
80968 | 1097804.39 |1,097.80 45| 630.00]1,060.00 1,010.00 84.30 Dic-07
80067 | 2045908.18 | 2,045.91| 100.21| 540.00]1,150.00 1,550.00 83.83 Nov-07
79120 | 998003.99| 998.00 40.2] 590.00(1,100.00 1,500.00 83.77 Nov-07
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79260 | 1500000.00 | 1,500.00 42| 640.00| 910.00 1,310.00 83.63 Nov-07
80957 | 798403.19| 798.40 42| 490.00|1,060.00 1,460.00 83.13 Oct-07
79233 | 798403.19| 798.40| 100.21| 590.00| 960.00 1,360.00 83.07 Oct-07
77622 | 1032335.011,032.34 45| 400.00]1,100.00 2,300.00 81.73 Sep-07
77786 | 1448868.94 | 1,448.87 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 81.70 Sep-07
79309 | 1397205.58 |1,397.21 45| 490.00|1,200.00 1,600.00 81.27 Sep-07
79276 | 548902.19| 548.90 40.2| 540.00/1,010.00 1,410.00 81.00 Ago-07
77416 | 1197604.79 | 1,197.60 45| 490.00|1,200.00 1,600.00 81.00 Ago-07
79337 | 1447105.78 11,447.11| 100.21| 630.001,060.00 1,010.00 80.80 Ago-07
79339 | 1416666.66 | 1,416.67 40.2| 840.00| 710.00 1,210.00 80.77 Ago-07
77058 | 1197604.79 | 1,197.60 40.2| 640.00| 910.00 1,310.00 80.77 Ago-07
79320 | 1225000.00 | 1,225.00 42| 640.00| 910.00 1,310.00 80.77 Ago-07
77122 | 1397205.58 |1,397.21 40.2| 520.00/1,150.00 2,350.00 80.77 Ago-07
76837 | 887978.14| 887.98 45| 630.00]1,060.00 1,010.00 79.90 Jul-07
76728 | 1147704.59 |1,147.70 40.2| 790.00| 760.00 1,260.00 79.87 Jul-07
72410 | 833333.33| 833.33 45| 640.00|1,050.00 1,450.00 79.67 Jul-07
77107 | 698602.79| 698.60 40.2| 580.00)1,110.00 2,310.00 79.47 Jul-07
76086 | 1197604.79 | 1,197.60 40.2| 740.00| 810.00 1,310.00 78.97 Jun-07
72067 | 1386001.38 | 1,386.00 40.2| 470.001,200.00 2,400.00 78.77 Jun-07
72057 | 648702.59 | 648.70 40.2| 580.00)1,110.00 2,310.00 78.70 Jun-07
71803 | 1028229.57|1,028.23 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 78.67 Jun-07
72150 | 1083333.33|1,083.33 40.2| 840.00| 710.00 1,210.00 78.40 Jun-07
72160 | 833333.33| 833.33 42| 640.00| 910.00 1,310.00 78.40 Jun-07
72146 | 1896207.58 | 1,896.21 40.2| 630.00|1,060.00 1,010.00 78.23 Jun-07
72140 | 654327.91| 654.33 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 78.07 Jun-07
71786 | 1166666.66 | 1,166.67 45| 640.00|1,050.00 1,450.00 77.83 May-07
75993 | 733333.33| 733.33| 120.01| 680.00|1,010.00 2,210.00 77.77 May-07
71774 | 916666.66 | 916.67 45| 440.00]1,250.00 1,650.00 77.77 May-07
66675 | 1197604.79 11,197.60| 100.21| 540.00(1,150.00 1,550.00 77.07 May-07
66673 | 798403.19| 798.40 45| 490.00|1,200.00 1,600.00 77.07 May-07
69415| 499001.99| 499.00 40.2| 540.00]1,010.00 1,410.00 76.77 Abr-07
66393 | 598802.39| 598.80 40.2| 520.00/1,150.00 2,350.00 76.43 Abr-07
72125| 1197604.7911,197.60 45| 540.00]1,150.00 1,550.00 76.10 Abr-07
72072 | 1197604.79 | 1,197.60 45| 520.001,150.00 2,350.00 75.87 Mar-07
72076 | 499001.99| 499.00 42| 490.00|1,060.00 1,460.00 75.83 Mar-07
70161 750000.00| 750.00 42| 640.00| 910.00 1,310.00 75.67 Mar-07
70534 | 1077844.31 | 1,077.84 40.2 | 490.00]1,200.00 1,600.00 75.40 Mar-07
114272 1826.35|1,826.35 45| 490.00]1,200.00 1,600.00| 111.80 Mar-10
113854 1197.60]1,197.60 45| 490.00]1,200.00 1,600.00| 111.30 Feb-10
111824 1250.00|1,250.00| 120.01| 440.001,110.00 1,510.00| 110.27 Ene-10
108933 2694.61 | 2,694.61 40.2| 680.00| 860.00 1,360.00| 109.03 Dic-09
111155 2844.31|2,844.31 40.2| 590.00| 960.00 1,360.00| 109.03 Dic-09
110855 2625.00 | 2,625.00 40.2] 630.00| 910.00 1,410.00| 109.00 Dic-09
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111520 3393.21 | 3,393.21 40.2| 680.00| 860.00 1,360.00| 108.80 Dic-09
110431 2794.41|2,794.41 40.2| 580.00)1,110.00 2,310.00| 108.57 Dic-09
109814 2095.81 | 2,095.81 40.2| 590.001,100.00 1,500.00| 107.70 Nov-09
109527 3493.01 | 3,493.01 45| 620.00]1,050.00 2,250.00| 107.33 Oct-09
109540 1250.001,250.00 40.2| 440.001,110.00 1,510.00| 107.13 Oct-09
109537 1250.00 | 1,250.00 40.2| 630.00| 910.00 1,410.00| 107.10 Oct-09
109131 208.33| 208.33 40.2| 640.00| 910.00 1,310.00| 106.23 Sep-09
106579 708.33| 708.33 40.2| 640.00| 910.00 1,310.00| 106.23 Sep-09
108701 1166.66 | 1,166.66 40.2| 640.00|1,050.00 1,450.00| 105.97 Sep-09
108558 2500.00 | 2,500.00 40.2| 670.00|1,000.00 2,200.00| 105.33 Ago-09
107903 3193.61 | 3,193.61 40.2| 680.00| 860.00 1,360.00| 105.03 Ago-09
107625 998.00 | 998.00 40.2| 590.00| 960.00 1,360.00| 104.80 Ago-09
106096 3000.00 | 3,000.00 40.2| 440.001,250.00 1,650.00| 104.30 Jul-09
106389 4440.08 | 4,440.08 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00| 103.93 Jul-09
105819 2594.81 | 2,594.81 40.2| 590.001,100.00 1,500.00| 103.23 Jun-09
103962 1402.1311,402.13 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00| 103.13 Jun-09
103961 416.66 | 416.66 40.2| 640.00|1,050.00 1,450.00| 102.80 Jun-09
99101 1796.4011,796.40| 100.21| 630.00|1,060.00 2,260.00 99.93 Mar-09
97628 2395.20 | 2,395.20 45| 490.00|1,200.00 1,600.00 98.73 Feb-09
96499 900.00 | 900.00 40.2| 740.00| 810.00 1,310.00 98.27 Ene-09
97739 1500.00 | 1,500.00 40.2| 630.00| 910.00 1,410.00 97.20 Dic-08
97736 1896.20 | 1,896.20 40.2| 540.00]1,010.00 1,410.00 97.10 Dic-08
97732 1596.80 | 1,596.80 40.2| 580.001,110.00 2,310.00 97.10 Dic-08
96026 1785.71|1,785.71| 140.01| 490.00|1,060.00 1,460.00 96.50 Dic-08
94785 1147.7011,147.70 40.2| 740.00| 810.00 1,310.00 95.73 Nov-08
95051 2794.41 | 2,794.41 40.2| 630.00|1,060.00 1,010.00 95.53 Nov-08
94794 1208.33 11,208.33 45| 640.00|1,050.00 1,450.00 94.80 Oct-08
94791 2794.41 | 2,794.41 40.2| 680.00| 860.00 1,360.00 94.53 Oct-08
94844 2495.00 | 2,495.00 45| 590.00|1,100.00 1,500.00 94.27 Sep-08
94520 798.40| 798.40| 100.21| 740.00| 810.00 1,310.00 94.10 Sep-08
93174 1896.20 | 1,896.20 40.2| 620.00]1,050.00 2,250.00 93.93 Sep-08
93173 833.33| 833.33 42| 640.00| 910.00 1,310.00 93.43 Sep-08
93177 3143.713,143.71 40.2| 540.00]1,150.00 1,550.00 93.40 Sep-08
93111 2103.19(2,103.19 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 92.77 Ago-08
92740 1542.3411,542.34 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 92.67 Ago-08
93101 1297.4011,297.40| 100.21| 530.00]1,160.00 2,360.00 92.47 Ago-08
97453 1800.00 | 1,800.00 40.2| 590.001,100.00 1,500.00 92.27 Jul-08
97459 833.33| 833.33 45| 640.00|1,050.00 1,450.00 92.20 Jul-08
89799 1846.30 | 1,846.30 40.2| 540.001,010.00 1,410.00 91.33 Jul-08
89975 1287.38 |1,287.38 39.6| 400.00)1,100.00 2,300.00 91.07 Jun-08
88849 499.00 | 499.00 42| 490.00]1,010.00 1,410.00 90.20 May-08
87802 998.00| 998.00 40.2| 530.00]1,160.00 2,360.00 90.17 May-08
88384 1497.00 ] 1,497.00 40.2| 680.00| 860.00 1,360.00 90.07 May-08
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86333 850.00 | 850.00 40.2| 440.00|1,250.00 1,650.00 89.40 May-08
86334 1333.33]1,333.33| 120.01| 630.00| 910.00 1,410.00 89.17 Abr-08
84995 1497.00 | 1,497.00 42| 590.00| 960.00 1,360.00 88.97 Abr-08
84998 854.70 | 854.70 40.2| 640.00| 910.00 1,310.00 88.77 Abr-08
84776 1381.401,381.40 40.2| 740.00| 810.00 1,310.00 88.50 Abr-08
85645 800.00 | 800.00 40.2| 520.001,150.00 2,350.00 88.47 Abr-08
85207 750.00| 750.00 40.2| 680.00]1,010.00 2,210.00 87.63 Mar-08
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Anexo 3. Datos de referenciales de locales cometem en Urb.

Complejo Los

Jarales
PU Al
Segun (Bs/m2) Area
documento cambio terreno Distancias promedios en mts a fecha
01/01/2008 | moneda Y (m2) obras publicas di mes Xi F1
CODIGO (Ar(grial (Arctlgrial a3 Fecha
ID ref. | PU (Bs/m2) PU Area 1) 2) (Ferrocarril) | Fecha(mes) | trans.
114555 7960.20 7.96 10.05 50.00| 1,150.00 1,580.00 113.67 | May-10
114550 2967.01 2.97| 168.52 50.00| 1,150.00 1,580.00 113.43| Abr-10
114551 5970.15 5.97 10.05 50.00| 1,150.00 1,580.00 113.40 Abr-10
110305 1126.13 1.13 35.52 50.00| 1,150.00 1,580.00 108.13| Nov-09
106607 14925.37 14.93 10.05 50.00| 1,150.00 1,580.00 104.43 Jul-09
105836 1632.35 1.63 8.1 50.00| 1,150.00 1,580.00 103.17| Jun-09
36639 | 1234567.90 | 1,234.57 8.1 50.00| 1,150.00 1,580.00 23.93 Dic-02
36640 | 721736.70 721.74 37.75 50.00| 1,150.00 1,580.00 23.17| Nov-02
36641 | 663664.37 663.66 42.19 50.00| 1,150.00 1,580.00 22.97 | Nov-02
36647 | 805014.01 805.01 46.5 50.00| 1,150.00 1,580.00 22.53| Nov-02
44119 | 987654.32 987.65 8.1 50.00| 1,150.00 1,580.00 21.23| Sep-02
44120| 1007169.68 | 1,007.17 292.9 50.00| 1,150.00 1,580.00 21.00 | Sep-02
44124 | 740148.02 740.15 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 20.10| Ago-02
44123 | 800160.03 800.16 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 20.10| Ago-02
44134 | 521008.40 521.01 119 50.00| 1,150.00 1,580.00 19.17 Jul-02
35153 | 1075268.81 | 1,075.27 46.5 50.00| 1,150.00 1,580.00 50.63 | Feb-05
35151 | 709677.41 709.68 46.5 50.00| 1,150.00 1,580.00 49.60 | Ene-05
31804 | 700140.02 700.14 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 48.13 Dic-04
31802 | 700140.02 700.14 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 47.63 | Nov-04
31015 1927795.30| 1,927.80 57.06 50.00| 1,150.00 1,580.00 46.47 | Oct-04
28834 | 1693958.21 | 1,693.96 53.13 50.00| 1,150.00 1,580.00 43.87 | Ago-04
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28832 ] 1243781.09| 1,243.78 16.08 50.00| 1,150.00 1,580.00 43.70| Ago-04
23809 | 890322.58 890.32 46.5 50.00| 1,150.00 1,580.00 42.50 | Jun-04
238131 1150230.04| 1,150.23| 199.96 50.00| 1,150.00 1,580.00 41.43| May-04
64924 | 2150537.63 | 2,150.54 46.5 50.00| 1,150.00 1,580.00 74.97 | Feb-07
61839 | 2300460.09 | 2,300.46 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 72.57 Dic-06
62141 | 987556.78 987.56 50.63 50.00| 1,150.00 1,580.00 71.93| Nov-06
62452 | 4074074.07 | 4,074.07 8.1 50.00| 1,150.00 1,580.00 70.83| Oct-06
54651 | 1934859.72| 1,934.86 31.01 50.00| 1,150.00 1,580.00 65.37| May-06
96834 7042.25 7.04 28.4 50.00| 1,150.00 1,580.00 97.07 Dic-08
93839 2000.40 2.00 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 92.17 Jul-08
96845 1000.20 1.00 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 99.07| Feb-09
96702 7956.98 7.96 46.5 50.00| 1,150.00 1,580.00 98.60 | Feb-09
95266 530.10 0.53 99.98 50.00| 1,150.00 1,580.00 95.27| Oct-08
93172 2864.15 2.86 24.44 50.00| 1,150.00 1,580.00 93.60| Sep-08
97285 4938.27 4.94 8.1 50.00| 1,150.00 1,580.00 90.83| Jun-08
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Anexo 4. Datos atipicos de casas-terrenos (172)

SE DESCARTAN LOS VALORES ATIPICOS

=31 2 Jeof
Observacién Peso PU Pred(PU)  Residuo |1327.30451‘
Obs1 1 370.833 495.106 -124.272
Obs2 1 399.202 483.561 -84.359
Obs3 1 420.639 597.857 -177.218
Obs4 1 299.401 477.788 -178.387
Obs5 1 333.333 582.727 -249.394
Obs6 1 429.987 571.793 -141.806
Obs7 1 479.042 452.758 26.284
Obs8 1 449.102 455.982 -6.880
Obs9 1 416.667 456.470 -39.803
Obs10 1 548.902 411.444 137.458
Obs11 1 299.401 439.152 -139.751
Obs12 1 186.951 530.723 -343.772
Obs13 1 19.960 417.704 -397.744
Obs14 1 598.802 434.111 164.691
Obs15 1 299.401 493.602 -194.201
Obs16 1 266.667 417.769 -151.103
Obs17 1 139.721 488.438 -348.718
Obs18 1 249.501 383.743 -134.242
Obs19 1 337.500 465.169 -127.669
Obs20 1 316.667 361.507 -44.840
Obs21 1 341.667 454.112 -112.445
Obs22 1 299.401 357.256 -57.855
Obs23 1 399.202 356.466 42.735
Obs24 1 250.000 426.770 -176.770
Obs25 1 420.639 431.997 -11.358
Obs26 1 329.341 323.473 5.868
Obs27 1 229.541 311.928 -82.387
Obs28 1 369.261 300.871 68.391
Obs29 1 429.142 415.167 13.975
Obs30 1 369.261 301.904 67.357
Obs31 1 299.401 329.857 -30.455
Obs32 1 283.333 387.645 -104.311
Obs33 1 249.501 395.241 -145.740
Obs34 1 250.000 295.163 -45.163
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Obs35
Obs36
Obs37
Obs38
Obs39
Obs40
Obs41
Obs42
Obs43
Obs44
Obs45
Obs46
Obs47
Obs48
Obs49
Obs50
Obs51
Obs52
Obs53
Obs54
Obs55
Obs56
Obs57
Obs58
Obs59
Obs60
Obs61
Obs62
Obs63
Obs64
Obs65
Obs66
Obs67
Obs68
Obs69
Obs70
Obs71
Obs72
Obs73
Obs74

R R R R R R R R R R R R RRRRRPRRRRRRRRRRERRRRRRRRRRRR R
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166.667
291.667
249.501
319.361
299.401
349.301
249.501
395.833
109.780
249.501
283.333

68.046
329.341

99.800
795.455
299.401
339.321
339.321
266.667

41.580
379.242
279.441
349.301
245.833
299.401
379.242
249.501
166.667
219.561
250.000
191.667
233.689
309.381
171.475
224.341
214.993
125.000
129.741
233.333
115.500

275.051
269.522
268.553
251.178
207.371
201.843
201.843
221.107
144.059
178.938
202.151
283.332
186.111
147.833
244.022
162.417
146.133
238.494
140.360
126.144
135.320

85.253
194.931
104.029

86.897

82.402

81.067
157.933

32.336

69.463

30.210
144.506
141.347

30.152
123.971
123.182

-3.199
-41.842

35.815
-56.181

-108.384
22.144
-19.052
68.184
92.030
147.459
47.658
174.727
-34.279
70.563
81.182
-215.286
143.230
-48.033
551.432
136.984
193.188
100.828
126.306
-84.564
243.922
194.188
154.370
141.804
212.504
296.839
168.434
8.734
187.225
180.537
161.457
89.182
168.034
141.323
100.370
91.812
128.199
171.582
197.519
171.681



Obs75
Obs76
Obs77
Obs78
Obs79
Obs80
Obs81
Obs82
Obs83
Obs84
Obs85
Obs86
Obs87
Obs88
Obs89
Obs90
Obs91
Obs92
Obs93
Obs94
Obs95
Obs96
Obs97
Obs98
Obs99
Obs100
Obs101
Obs102
Obs103
Obs104
Obs105
Obs106
Obs107
Obs108
Obs109
Obs110
Obs111
Obs112
Obs113
Obs114

R R R R R R R R R R R R RRRRRPRRBRRRRBRRRRRRERRRRRRRRPRRRRR R

239.521
168.256
1097.804
2045.908
998.004
1500.000
798.403
798.403
1032.335
1448.869
1397.206
548.902
1197.605
1447.106
1416.667
1197.605
1225.000
1397.206
887.978
1147.705
833.333
698.603
1197.605
1386.001
648.703
1028.230
1083.333
833.333
1896.208
654.328
1166.667
733.333
916.667
1197.605
798.403
499.002
598.802
1197.605
1197.605
499.002
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-74.591
33.933
1240.314
1291.600
1284.248
1259.153
1264.624
1251.499
1328.431
1327.641
1236.558
1208.304
1230.239
1157.384
1179.685
1191.230
1191.230
1311.299
1136.059
1164.132
1181.329
1275.878
1148.580
1269.683
1257.712
1255.768
1123.608
1135.153
1096.569
1241.552
1137.890
1224.053
1159.400
1131.269
1137.042
1107.998
1208.623
1108.365
1195.197
1091.656

314.112
134.323
-142.510
754.308
-286.244
240.847
-466.221
-453.096
-296.096
121.228
160.648
-659.401
-32.634
289.721
236.982
6.375
33.770
85.907
-248.081
-16.428
-347.996
-577.275
49.025
116.319
-609.010
-227.539
-40.275
-301.820
799.639
-587.224
28.777
-490.719
-242.734
66.336
-338.638
-608.996
-609.821
89.240
2.408
-592.654



Obs115
Obs116
Obs117
Obs118
Obs119
Obs120
Obs121
Obs122
Obs123
Obs124
Obs125
Obs126
Obs127
Obs128
Obs129
Obs130
Obs131
Obs132
Obs133
Obs134
Obs135
Obs136
Obs137
Obs138
Obs139
Obs140
Obs141
Obs142
Obs143
Obs144
Obs145
Obs146
Obs147
Obs149
Obs150
Obs151
Obs152
Obs153
Obs154
Obs155

R R R R R R R R R R R R RRRRRPRRBRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR R

750.000
1077.844
1826.350
1197.600
1250.000
2694.610
2844.310
2625.000
3393.210
2794.410
2095.810
3493.010
1250.000
1250.000

208.330

708.330
1166.660
2500.000
3193.610

998.000
3000.000
4440.080
2594.810
1402.130

416.660
1796.400
2395.200

900.000
1500.000
1896.200
1596.800
1785.710
1147.700
1208.330
2794.410
2495.000

798.400
1896.200

833.330
3143.710
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1070.389
1097.551
1960.023
1948.176
1913.301
1866.761
1866.761
1871.743
1861.232
1965.382
1851.331
1929.232
1839.059
1826.724
1794.644
1794.644
1804.489
1876.070
1771.983
1766.455
1788.088
1854.444
1745.497
1835.488
1729.457
1755.048
1650.418
1605.880
1592.151
1589.781
1693.687
1581.337
1545.854
1539.903
1523.194
1533.038
1507.153
1611.728
1491.357
1518.276

-320.389
-19.707
-133.673
-750.576
-663.301
827.849
977.549
753.257
1531.978
829.028
244.479
1563.778
-589.059
-576.724
-1586.314
-1086.314
-637.829
623.930
1421.627
-768.455
1211.912
2585.636
849.313
-433.358
-1312.797
41.352
744.782
-705.880
-92.151
306.419
-96.887
204.373
-398.154
-331.573
1271.216
961.962
-708.753
284.472
-658.027
1625.434

ATIPICO

ATIPICO

ATIPICO

ATIPICO

ATIPICO

ATIPICO



Obs156 1 2103.190 1589.857 513.333
Obs157 1 1542.340 1587.488 -45.148
Obs158 1 1297.400 1589.676 -292.276
Obs159 1 1800.000 1485.650 314.350
Obs160 1 833.330 1478.297 -644.967
Obs161 1 1846.300 1453.144 393.156
Obs162 1 1287.380 1549.577 -262.197
Obs163 1 499.000 1426.291 -927.291
Obs164 1 998.000 1535.179 -537.179
Obs165 1 1497.000 1417.359 79.641
Obs166 1 850.000 1435.044 -585.044
Obs167 1 1333.330 1401.807 -68.477
Obs168 1 1497.000 1391.295 105.705
Obs169 1 854.700 1380.784 -526.084
Obs170 1 1381.400 1374.466 6.934
Obs171 1 800.000 1493.745 -693.745
Obs172 1 750.000 1457.836 -707.836
Obs148 1 2794.410 1506.480 1287.930

CANTIDAD TOTAL DE OBSERVACIONES:

CANTIDAD DE VALORES ATIPICOS:
CANTIDAD DE NUEVAS
OBSERVACIONES:
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172.000
6.000

166.000



ANEXO 5. DISTRIBUCION DE CANTIDADES DE DATOS REFERENCIALES POR ZONAS

Zona 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
C.C. San Diego 6 1 9 17 2 7 6 3
Fundo La Union 4 5 9 7 6 4 5 15 3
Linda 18
Mozanga 2 1 6 1
San Diego 3 4 8 4 10 2 2 2
Urb. Barrio El Polvero 1
Urb. Barrio Los Harales 1 1 1 1
Urb. Colinas de San Diego 2
Urb. Complejo Los Jarales 10 41 58 31 11 49 37 30 8
Urb. El Morro | 14 24 1 3 12 28 a7 4 3
Urb. El Morro Il 15 40 7 2 14 2 2 1 2
Urb. El Remanso 1 1 14
Urb. Hacienda La Caracara 57 100 67 3 5
Urb. Harales 1 1 1 1 2 1
Urb. Ind. San Diego 1 1 2 2 1
Urb. Indust. y Com. Castillete 3 1 13 8 8 10 2
Urb. La Esmeralda 1 1
Urb. Laguna Club Residencial 9 6 1
Urb. Monteserino 6 3 1 4 4 1
Urb. Pque.Com.Ind.Castillito 15 8 30 28 20 10 35 38 9
Urb. Pque.Res. La Esmeralda 43 5 4 96 101 81 62 54 32 8
Urb. Terrazas de Castillito 1 8 2 1 6 4 2
Urb. Valle de Oro 57 81 59 120 40 9
Urb. Valle Verde 8 21 12 19 22 6 8 16 2 1
Urb. Villa Jardin 6 2 3
Urb. Yuma 7 15 1 8 2 5 3 3
Urb. Yuma | 5 7 1
Urb. Yuma ll 1
(en blanco)
Urb. Los Jarales 3 3 1
Urb. Ind. San Diego - C.C. Metropolis 1 16 5 3 4 2




ANEXO 6. PLANILLA DE RECOLECCION DE REFERENCIALES

Areaterreno | Area const. PU (Bs/m2) cambio | Distancia a | Distancia a Distancia a Afio Otros tipo de
Ref | Doc | Tomo Ubicacion Precio (Bs) (m2) (m2) PU (Bs/m2) | moneda (01/01/2008) | Arterial 1 | Arterial2 | FERROCARRIL | P.Reg (Bs) [ Fecha Comprador Vendedor Const. | Datos | IDref. inmueble Zona
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Promotora Local
42| 23 8|Los Jarales - C.C Metroplaza Mz.Mc-1 de Minilocales N.I 80,000.00|NA 10.05  7960.20 7,960.20 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA May-10(0. Suarez Metroplaza, C.A 1998(NA 114555[Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Promotora Local
43| 19 6|Los Jarales - C.CV Metroplaza Mz.MC-1 N.01 500,000.00|NA 168.52| 2967.01 2,967.01 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Abr-11|M. De Freitas Metroplaza, C.A 1998(NA 114550(Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Promotora Local
44| 29 7|Los Jarales - C.C Metroplaza Minilocales N.I 60,000.00(NA 10.05| 5970.15 5,970.15 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Abr-11|0. Salazar de A. |Metroplaza, C.A 1998(NA 114551(Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Promotora Local
45| 7|  144|Los Jarales - C.C Metroplaza N.48 Sc.Plaza 40,000.00|NA 35.52| 1126.13 1,126.13] 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Nov-09|3. Huguet Metroplaza, C.A 1998(NA 110305|Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Promotora Metro Local
46| 14 92|Los Jarales - C.C Metroplaza Sc.Minilocales Local Letra "F" 150,000.00[NA 10.05| 14925.37 14,925.37 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Jul-09[M. Chin Plaza, C.A 1998(NA 106607|Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Promotora Local
47| 20 73Los Jarales - C.C Metroplaza Sc.Minilocales Local Letra E 13,222.06|NA 8.1 1632.35 1,632.35] 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Jun-09|W. Montilla Metroplaza, C.A 1998(NA 105836(Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
1| 28 19|3arales - P.13 Mz.MA Av. Principal 44500000.00{120,00 40.2|370833.33 370,833.33 630.00] 910.00| 1,410.00|NA Mar-05|A. Higuera F. Bonilla 1993(NA 34684 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
2| 16 17|3arales - P.170 Mz.MB Av. El Paseo 40000000.00{100,20 40.2|399201.59 399,201.59 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Mar-05|A. Mendez R. Mendez 1993(NA 34764|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
3| s 17|3arales - P.64 Mz.MG Sc. Emege 45000000.00{106,98 39.6/420639.37 420,639.37| 400.00| 1,100.00| 2,300.00(NA Mar-05|1. Rengifo M. Gil de B. 1999(NA 34761Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 47.000.00
4| 33] 13|Jarales - (1) P.126 Mz.MA 30000000.00{100,20 100.2(299401.19 299,401.19 790.00] 760.00] 1,260.00|0,00 Mar-05|B. Artigas 1. Godoy 1993(NA 34755|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 56.000.00
5| 34 17|3arales - P.105 Mz.M-D Av. El Paseo 40000000.00{120,00 40.2|333333.33 333,333.33 680.00| 1,010.00| 2,210.00(0,00 Mar-05(T. Denis de P. ). Bastidas 1993(NA 34766|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
7| 24 8|Jarales - P.149 Mz.MG Calle 3C 46000000.00{106,98 39.6/429986.91 429,986.91 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Feb-05|C. Manchego F. Aguilar 1999(NA 34065 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
9| 10 6|Jarales - P.171 Mz.MB Av. El Paseo 48000000.00{100,20 40.2/479041.91 479,041.91 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Ene-05|R. Linares M. Linarez 1993(NA 34053 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
10| 14 33|Jarales - P.134 Mz.M-C 45000000.00|100,20 42|449101.79 449,101.79| 540.00 1,150.00| 1,550.00|NA Dic-04(D. Acosta D. Bejarano 1993(NA 32217Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
11| 19 27|3arales - P.2 Mz.M-C Av. Principal 50000000.00{120,00 45| 416666.66 416,666.66| 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA Dic-04|1. Gil A. Ostrowski de G 1993(NA 31907|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
12| 40 22|3arales - (1) P.156 Mz.M-A 55000000.00{100,20 40.2|548902.19 548,902.19 790.00] 760.00| 1,260.00|NA Dic-04|R. Diaz H. Pineda 1993(NA 31838|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 47.000.00
13| 26 20(Jarales - P.154 Mz.MC 30000000.00{100,20 40.2|299401.19 299,401.19 590.00 1,100.00| 1,500.00|0,00 Dic-04|C. Gomez de A (1. Alvarado NA NA 32181|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
14| 32 20(Jarales - Sc. Emege P.69 Mz.MG Calle 3-A 20000000.00{106,98 39.6| 186950.83 186,950.83| 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Dic-04(R. Ceballos A R. Ceballos Q 1999(NA 32182Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
15| 46, 14|3arales - P.59 Mz.MB 2000000.00(100,20 42| 19960.07 19,960.07 540.00| 1,010.00| 1,410.00|NA Nov-04|A. Granadillo G. Castillo de G NA NA 31006|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
16| 46, 13|3arales - (1) P.61 Mz.MC 60000000.00{100,20 40.2| 598802.39 598,802.39 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Nov-04|A. Mufioz R. Padron 1993(NA 31008|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 46.968.
18] 2 8|Jarales - P.267 Mz.M-C 30000000.00{100,20 40.2| 299401.19 299,401.19 570.00 1,100.00| 2,300.00(0,00 Oct-04(G. Manzo Y. Aquino 1993(NA 30255|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 5.000.00
19| 33 7|7arales - P.21 Mz.MC Av. Principal 32000000.00{120,00 120( 266666.66| 266,666.66 440.00| 1,250.00| 1,650.00|0,00 Oct-04(M. Lopez de D E. Camejo 1993(NA 30233|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 46.894.00
20 23 1|3arales - P.50 Mz.MD 14000000.00|100,20 45|139720.55 139,720.55| 580.00 1,110.00| 2,310.00(0,00 Oct-04(S. Perez M. Estrada 1993(NA 30151|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 27.000.00
21f 2 1|3arales - (1) P.97 Mz.MB 25000000.00{100,20 40.2| 249500.99 249,500.99 540.00 1,010.00| 1,410.00|0,00 Oct-04(C. Rangel M. Carpio de R 1993(NA 30147|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
23 42 29|Jarales - Sc. Emege P.20 Mz.MG Calle 2 40500000.00{120,00 45| 337500.00 337,500.00 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Sep-04|E. Ramos L. Wasdkier 1999(NA 28348|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
24 7 27|3arales - P.205 Mz.M-C Av. El Paseo 38000000.00{120,00 40.2| 316666.66 316,666.66 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Sep-04|C.Loreto 0. Suarez 1993(NA 28353 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
25| 14 19|3arales - Sc. Emege P.16 Mz.MG Calle 3 41000000.00{120,00 39.6 341666.66 341,666.66 400.00| 1,100.00| 2,300.00(NA Sep-04|H. Rondon B.Leon de S 1999(NA 28441 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
26 22 20(arales - P.120 Mz.M-C 30000000.00{100,20 100.2(299401.19 299,401.19 540.00 1,150.00| 1,550.00|NA Ago-04|W. Maddia D. Acosta 1993(NA 28745|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
271 3 16|Jarales - P.94 Mz.M-C 40000000.00|100,20 100.21{399201.59 399,201.59 540.00 1,150.00| 1,550.00|NA Ago-04|H. Sandoval N. Noriega 1993(NA 26408|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os ~000.00
28 9 13|Jarales - P.306 Mz.MC Av. El Paseo 30000000.00{120,00 120.01{250000.00 250,000.00 670.00] 1,000.00| 2,200.00(0,00 Ago-04(1. Heredia Y. Gonzalez 1993(NA 26393|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
29| 47 14|3arales - Sc. Emege P.70 Mz.MG Calle 3A 45000000.00{106,98 39.6/420639.37 420,639.37| 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Ago-04|M. Torres de L B. Guanipa 1999(NA 28438|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
30[ 45 14|Jarales - P.54 Mz.MA 33000000.00{100,20 40.2|329341.31 329,341.31 680.00| 860.00| 1,360.00|NA Ago-04|1. Suarez 3. Colmenares 1993(NA 28437|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
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Areaterreno | Area const. PU (Bs/m2) cambio | Distancia a | Distancia a Distancia a Afio Otros tipo de
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Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 75.900.00

31f 19 14|3arales - P.165 Mz.MA 23000000.00{100,20 40.2|229540.91 229,540.91 790.00] 760.00| 1,260.00|0,00 Ago-04|A. Montoya V. Marquez NA NA 28435|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

32 1 7|7arales - P.136 Mz.MA 37000000.00{100,20 40.2|369261.47 369,261.47 790.00] 760.00| 1,260.00|NA Jul-043. Tovar E. Moreno 1993(NA 26296|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

33 4 9|Jarales - P.301 Mz.MC 43000000.00|100,20 40.2/429141.71 429,141.71 620.00] 1,050.00| 2,250.00(NA Jul-04|R. Gomez ). Caldera 1993(NA 26345|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 36.893.60

34 25 7|7arales - (1) P.107 Mz.M-A 37000000.00{100,20 100.21{369261.47 369,261.47 740.00| 810.00| 1,310.00|0,00 Jul-04(N. Matta L. Garcia de M NA NA 26298|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

35| 26 4|3arales - P.46 Mz.MC 30000000.00{100,20 45| 299401.19 299,401.19 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Jul-04(G. Corro E. Monasterios 1993(NA 26261|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 5.160.00

371 5 30|Jarales - P.99 Mz.M-D Av. El Paseo 34000000.00)120,00 40.2|283333.33 333.33 680.00| 1,010.00| 2,210.00(0,00 Jun-04|C. Fonseca 3. Molina 1993|NA 23921|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 45.743.30

38 16 29|Jarales - P.52 Mz.MD 25000000.00{100,20 45| 249500.99 249,500.99 580.00 1,110.00| 2,310.00(0,00 Jun-04|M. Camacho M 0. Camacho T 1993(NA 23669|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 289160

39 47 28|Jarales - P.305 Mz.MC Av. El Paseo 30000000.00{120,00 40.2| 250000.00 250,000.00 640.00| 1,050.00| 1,450.00|0,00 Jun-04|D. Colina Y. Rondon de M 1993(NA 23723|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 56.160.00

40| 44 26(Jarales - P.37 Mz.M-Lat.B Av. El Paseo 20000000.00{120,00 42| 166666.66 166,666.66| 640.00| 910.00| 1,310.00|0,00 Jun-04|A. Salas 0. Carpio NA NA 23919|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 56.160.00

a1 3 20(Jarales - P.35 Mz.M-Lat. Av. El Paseo 35000000.00{120,00 42|291666.66 291,666.66 640.00| 910.00| 1,310.00|0,00 Jun-04|Y. De Asis E. Moron 1993(NA 23608|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

43 9 12|3arales - P.147 Mz.MC 25000000.00{100,20 40.2| 249500.99 249,500.99 590.00 1,100.00| 1,500.00|NA May-04(M. Roasso Y. Salinas NA NA 23620|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

44| 28 5|Jarales - P.187 Mz.M-C 32000000.00{100,20 40.2|319361.27 319,361.27 590.00 1,100.00| 1,500.00|NA Abr-04|W. Sandoval A. Marquez 1993(NA 23263|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

45| 8 17|3arales - Mz.MA P.56 30000000.00{100,20 40|299401.19 299,401.19 680.00] 860.00| 1,360.00|NA Mar-04|C. Pulido 3. Medina NA NA 21258|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

46| 12 17|3arales - Mz.MA P.59 35000000.00{100,20 40|349301.39 349,301.39 680.00] 860.00| 1,360.00|NA Mar-04|R. Mufioz M. Pacheco NA NA 1461|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

47| 50 16|Jarales - Mz.MB P.119 25000000.00{100,20 40| 249500.99 249,500.99 590.00 960.00| 1,360.00|NA Mar-04|G. Croquer W. Mora 1993(NA 1456|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

48| 45 12(Jarales - P.09 Mz.MC Av. Principal 47500000.00{120,00 120.01{395833.33 95,833.33 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA Feb-04|F. Medina C. Suarez 1984(NA 1130|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 0.000-00

49| 8 7|7arales - .80 Mz. M-D. 11000000.00|100,20 40.2|109780.43 109,780.43 630.00] 1,060.00| 1,010.00|0,00 Feb-04|L. Miranda R. Miranda NA NA 1281|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

s0[ 29 8|Jarales - P.74 Mz.MA 25000000.00{100,20 40.2| 249500.99 249,500.99 680.00| 860.00| 1,360.00|NA Feb-04|A. Leon E. Aguilar 1993(NA 1313|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los

51| 15 3|Jarales - P.29 Mz.M-C N°08-12 Av. Principal 34000000.00{120,00 40.2|283333.33 333.33 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA Ene-04|A. Lopez Z. Gutierrez de M 1993|NA 1239|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 76.250.00

52[ 37 2|Jarales - P.1 Mz.MD 12500000.00|183,70 45| 68045.72 68,045.72 530.00 1,160.00| 2,360.00(0,00 Ene-04(B. Rojas R. Rojas 1993(NA 1152|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

53| 43 1|3arales - P.82 Mz.MC 33000000.00{100,20 45(329341.31 329,341.31 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Ene-04H. Duerto R. Martinez 1993(NA 1202|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 0.000-00

54 29 25(Jarales - P.30 Mz.B 10000000.00|100,20 40.2| 99800.39 99,800.39 490.00| 1,060.00| 1,460.00|0,00 Dic-03[M. Jimenez de G [R. Ferrer 1993(NA 20043|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los

55| 16 23|Jarales - Sc. EMEGE P.147 Mz.MG Calle 3-C 31500000.00(NA 39.6|795454.54 795,454.54 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Dic-03(S. Sanches Y. Rea 1999(NA 20033|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 5.000.00

56| 40 18|Jarales - (1) P.34 Mz.M-C 30000000.00{100,20 40.2|299401.19 299,401.19 490.00| 1,200.00| 1,600.00|0,00 Dic-03(M. Fuentes de R. [M. Rivera NA NA 20049|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

57 1 21(Jarales - P.191 Mz.M-C 34000000.00{100,20 40.2|339321.35 339,321.35 590.00 1,100.00| 1,500.00|NA Dic-03(M. Mendoza C. Alvarado 1993(NA 20024|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

58 28 20(arales - P.280 Mz.M-C 34000000.00{100,20 40.2|339321.35 339,321.35 570.00 1,100.00| 2,300.00NA Dic-03[H. Hidalgo V. Amaya 1998(NA 20041|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los

59 22 16|Jarales - P.9 Mz.M-Lat-D N°08-12 Av. El Paseo 32000000.00{120,00 40.2| 266666.66 266,666.66 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Dic-03|V. Bricefio L. Galindez 1993(NA 20035 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 15.120.00 Ing. Desta y

60| 8 11|Jarales - P.C-V-4 Mz.M-C Av. El Paseo 9000000.00(216,45 216.46| 41580.04] 41,580.04 640.00| 1,050.00| 1,450.00|0,00 Nov-03|1. Diaz Miambeca, CA NA NA 20057|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

61| 24 12|3arales - P.137 Mz.M-C 38000000.00{100,20 100.21{379241.51 379,241.51 540.00 1,150.00| 1,550.00|NA Nov-03|Z. Pefia de P. L. Garcia NA NA 20036 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

64| 9 8|Jarales - P.134 Mz.M-A 28000000.00{100,20 40.2|279441.11 279,441.11 790.00] 760.00| 1,260.00|NA Oct-03(G. Angulo S. Prieto 1993(NA 20059|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

65| 26 7|7arales - (1) P.90 Mz.M-D 35000000.00{100,20 40.2|349301.39 349,301.39 680.00] 1,010.00| 2,210.00NA Oct-03(P. Fernandez G. Cobaleda NA NA 20040|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los

66| 25 5|Jarales - P.7 Mz.M-Lat-D Av. El Paseo 29500000.00{120,00 45| 245833.33 245,833.33 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Oct-03[M. Fernandez 3. Prieto NA NA 20037|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

67| 47 27|3arales - P.189 Mz.MC 30000000.00{100,20 40.2|299401.19 299,401.19 590.00 1,100.00| 1,500.00|NA Sep-03|A. Sean R. Delacua NA NA 25845|Casa-Terreno | Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

68| 18 23|Jarales - P.136 Mz.MC 38000000.00{100,20 42.2|379241.51 379,241.51 540.00 1,150.00| 1,550.00|NA Sep-03|Y. Saavedra S. Zheng de J NA NA 25858|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
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Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
69| 14 17|3arales - P.46 Mz.MC 25000000.00{100,20 45| 249500.99 249,500.99 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Sep-03|E. Monasterios E. Sierra NA NA 25826|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
70[ 38 17|3arales - Sc. Emege P.11 Mz.MG Calle 3 20000000.00{120,00 39.6| 166666.66 166,666.66| 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Ago-03|R. Sanchez M. Rodriguez NA NA 25829 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 0.000-00
71| 38 16|Jarales - P.165 Mz.MA 22000000.00{100,20 40.2| 219560.87 219,560.87, 790.00] 760.00| 1,260.00|0,00 Ago-03|V. Marquez C. Montoya NA NA 25833|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
72| 23 10|3arales - P.05 Mz.MC Av. Principal 30000000.00{120,00 40.2| 250000.00 250,000.00 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA Ago-03|A. Franco R. Dominguez NA NA 25813|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
73[ 10 13|Jarales - P.158 Mz.MB Av. El Paseo 23000000.00{120,00 120.01{191666.66 191,666.66| 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Ago-03|A. Pinto S. Colmenares NA NA 25806 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
74| 3 13|3arales - Sc. Emege P.68 Mz.MG Calle 3 25000000.00{106,98 45| 233688.53 233,688.53 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Ago-03|C. Vargas W. Ochoa NA NA 25804 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
75| 15 10|3arales - P.274 Mz.MC 31000000.00{100,20 40.2|309381.23 309,381.23 570.00 1,100.00| 2,300.00NA Ago-03[N. Gonzalez E. Barros 1998(NA 25812|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
76| 50 6|Jarales - P.64 Mz.MB Calle 2 31500000.00{183,70 183.71{171475.23 171,475.23 490.00| 1,060.00| 1,460.00|NA Jul-03(S. Sheng 3. Rodriguez NA NA 25773|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
77| 14 1|3arales - Sc. Emege P.143 Mz.MG Calle 3C 24000000.00{106,98 39.6| 224340.99 224,340.99 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Jul-03(S. Meza Invers. Emege, C.A [NA NA 25759 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
78| 38 4|Jarales - Sc. Emege P.91 Mz.MG Calle 3B 23000000.00{106,98 39.6214993.45 214,993.45 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Jul-03(A. Gonzalez D. Calderon NA NA 25782 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
80| 46 10|3arales - P.2 Mz.M-C Av. Principal 15000000.00|120,00 45| 125000.00 125,000.00| 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA May-03(A. Ostrowski de G. |M. Artigas NA NA 20052Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 75.000-00
81| 30 3|Jarales - (1) P.203 Mz.MC 13000000.00|100,20 45(129740.51 129,740.51 590.00 1,100.00| 1,500.00|0,00 Abr-03|Invers. A.C.R.,C.A.|G. Gonzalez NA NA 20044 Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
82| 49 2|Jarales - P.311 Mz.MC Av. El Paseo 28000000.00)120,00 40.2]233333.33 33,333.33 670.00| 1,000.00| 2,200.00NA Abr-03|R. Villamizar de C. |L. Prieto NA NA 20055 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 30.780.00
83| 26 3|Jarales - (1) P.1 Mz.MA Av. Principal 25000000.00{216,45 40.2|115500.11 115,500.11 630.00] 910.00| 1,410.00|0,00 Abr-03|N. Suarez E. Rojas de S. 1983(NA 20039|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
84| 1 17|3arales - P.146 Mz.B 24000000.00{100,20 42|239520.95 239,520.95 590.00 960.00| 1,360.00|NA Mar-03|1. Campos F. Garcia 1993(NA 20025|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 0.000-00
85| 16 18|Jarales - P.55 Mz.MG Calle 3A 18000000.00|106,98 45| 168255.74 168,255.74] 400.00| 1,100.00| 2,300.00(0,00 Mar-03|E. Palencia de Q. |M. Cesar de F. NA NA 20032|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
1| 18| 162[Jarales - No71 Mz.MD 110000000.00|100,20 as| #Has## 1,097,804.39 630.00] 1,060.00| 1,010.00|NA Dic-07|E. Gonzalez Oceania 2005, C.A |NA NA 80968|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
2| 50| 151|Jarales - N°95 Mz.MC 205000000.00(100,20 100.21| ###### 2,045,908.18| 540.00| 1,150.00| 1,550.00|NA Nov-07|A. Romero R. Gutierrez NA NA 80067|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T4T.000.0
3| 30| 149|Jarales - N°159 Mz.MC 100000000.00|100,20 40.2|998003.99 998,003.99] 590.00 1,100.00| 1,500.00|00,00 Nov-07|M. Rueda de L B. Arellanode L |NA NA 79120|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
4| 10| 147|larales - No47 Av. El Paseo 180000000.00|120,00 42| #Hunes 1,500,000.00 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Nov-07|R. Bellassay R. Bellassay NA NA 79260|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
5| 41| 137|Jarales - N°26 Mz.MB 80000000.00{100,20 42|798403.19 798,403.19 490.00| 1,060.00| 1,460.00|NA Oct-07|W. Ascanio C. Miquilena de Q. |NA NA 80957|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T9T.597.0
6| 38| 140|Jarales - N°147 Mz.B 80000000.00{100,20 100.21{798403.19 798,403.19 590.00 960.00| 1,360.00|00,00 Oct-07|B. Pifieres M. Pineres de C NA NA 79233|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
8| 2| 120|arales - N°71 Mz.M-G 110439200.00|106,98 as| #Has## 1,032,335.01 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Sep-07|E. Garcia A. Cabello NA NA 77622|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
9| 21| 119|Jarales - N°150 Mz.MG 155000000.00|106,98 39.6| ###### 1,448,868.94 400.00| 1,100.00| 2,300.00(NA Sep-07|R. Diaz D. Diaz NA NA 77786|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T90.079.4
10| 23| 115[Jarales - No43 Mz.MC 140000000.00|100,20 as| ##s## 1,397,205.58 490.00| 1,200.00| 1,600.00|00,00 Sep-07/1. Pons M. Benzaquen NA NA 79309|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os ©8.080.00
11| 30| 112larales - ET.I N°97 Mz.MB 55000000.00{100,20 40.2|548902.19 548,902.19 540.00 1,010.00| 1,410.00|0,00 Ago-07|Y. Rangel C. Rangel NA NA 79276|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
12| 1| 111larales - P.53 Mz.M-C 120000000.00|100,20 45| ##as## 1,197,604.79 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Ago-07|1. Rengifo 0. Bafiez NA NA 77416|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
13| 31| 108|Jarales - NO79 Mz.MD 145000000.00|100,20 100.21| ###### 1,447,105.78 630.00] 1,060.00| 1,010.00|NA Ago-07|F. Sanchez L. Gerezano de R [NA NA 79337|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
14| 40|  108|larales - ET.I N°178 Mz.MA 170000000.00|120,00 40.2| ###r## 1,416,666.66 840.00| 710.00| 1,210.00|NA Ago-07|A. Sevilla F. Estaba NA NA 79339|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
15| 40| 101(Jarales - N0168 Mz.MB I ET. 120000000.00|100,20 40.2| ###r## 1,197,604.79 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Ago-07|L. Ortiz M. Loaiza NA NA 77058|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
16| 29| 107|Jarales - N°165 Mz.MB 147000000.00|120,00 42| #Hanss 1,225,000.00 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Ago-07[M. Arango Y. Fuentes de S NA NA 79320|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
17| 28| 105|Jarales - NO268 Mz.M-C 140000000.00|100,20 40.2| ###r## 1,397,205.58 520.00] 1,150.00| 2,350.00(NA Ago-07[M. Veliz B. Duran NA NA 77122|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
18| 10, 97|Jarales - N°S6 Calle 3 Mz.MD 130000000.00|146,40 45|887978.14 887,978.14 630.00] 1,060.00| 1,010.00|NA Jul-07|G. Lopez C. Reyna de C. NA NA 76837|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
19| 16, 91|Jarales - N°153 Mz.MA I ET. 115000000.00|100,20 40.2| ###r## 1,147,704.59 790.00] 760.00| 1,260.00|NA Jul-073. Henriquez A. Ariza NA NA 76728|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
20 9 84/Jarales - N°204 Mz.M-C 100000000.00(120,00 45(8: 8 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Jul-07(3. Gonzalez L. Gonzalez NA NA 72410|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
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Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
21 35 92|Jarales - N°55 Mz.M-D 70000000.00{100,20 40.2|698602.79 698,602.79 580.00 1,110.00| 2,310.00NA Jul-07|S. Galvis G. Gutierrez NA NA 77107|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
22| 25 86/Jarales - ET.I N°117 Mz.MA 120000000.00|100,20 40.2| ###h## 1,197,604.79 740.00| 810.00| 1,310.00|NA Jun-07|E. Polanco R. Ospino NA NA 76086|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
23 8 80|Jarales - N°233 Calle 3 Mz.M-C 300000000.00(216,45 40.2| ###### 1,386,001.38 470.00| 1,200.00| 2,400.00NA Jun-07|E. Becerra E. Calderon NA NA 72067|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T90.079.4
24 39 79|3arales - No55 Mz.MD 65000000.00{100,20 40.2| 648702.59 648,702.59 580.00 1,110.00| 2,310.00{00,00 Jun-07|G. Gutierrez S. Galvis NA NA 72057|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
25 30 49|Jarales - N°74 Mz.MG 110000000.00|106,98 39.6| ###### 1,028,229.57 400.00| 1,100.00| 2,300.00(NA Jun-07|Z. Araujo L. Centeno NA NA 71803|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
26| 48 71(Jarales - ET.I N°179 Mz.MA 130000000.00|120,00 40.2| ###r## 1,083,333.33 840.00| 710.00| 1,210.00|NA Jun-073. Rojas 1. Ponce NA NA 72150|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
27| 15 773arales - N°163 Mz.MB 100000000.00(120,00 42(8 8 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Jun-07|1. Vargas de M M. Ruiz NA NA 72160|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
28 42 713arales - N°59 Mz.MD 190000000.00|100,20 40.2| ###r## 1,896,207.58 630.00] 1,060.00| 1,010.00|NA Jun-07/3J. Graterol A. Teran NA NA 72146|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 1473120
29| 18 70(Jarales - N°106 Mz.MG Sc.MG 70000000.00{106,98 39.6/654327.91 654,327.91 400.00| 1,100.00| 2,300.00{00,00 Jun-07|L. Perez M. Perez NA NA 72140|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
30 46 65|Jarales - N°228 Mz.MC 140000000.00|120,00 as| ##an## 1,166,666.66 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA May-07 1. Volor R. Pinto NA NA 71786|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
31 5 63|Jarales - N°104 Mz.M-D 88000000.00{120,00 120.01|7 733,333.33 680.00] 1,010.00| 2,210.00{NA May-07|L. Gomez R. Sayago NA NA 75993 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
32| 16 64/Jarales - N°2 Mz.MC 110000000.00|120,00 45| 916666.66 916,666.66/ 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA May-07[M. Artigas G. Perez NA NA 71774|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
33 7 51Jarales - N°91 Mz.MC 120000000.00|100,20 100.21| ###### 1,197,604.79 540.00| 1,150.00| 1,550.00|NA May-07[H. Henriquez ) Guerra NA NA 66675|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T30.000.0
34 32 48|Jarales - N°53 Mz.MC 80000000.00{100,20 45|798403.19 798,403.19 490.00| 1,200.00| 1,600.00|00,00 May-07|0. Bafiez A. Romero NA NA 66673|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T37.999.9
35| 15 44/Jarales - N°84 Mz.MB 50000000.00{100,20 40.2/499001.99 499,001.99| 540.00 1,010.00| 1,410.00|49,00 Abr-07|M. Navarro de V. [R. Vasquez NA NA 69415|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T38.000.0
36| 16 40|Jarales - N°246 Mz.M-C 60000000.00{100,20 40.2| 598802.39 598,802.39 520.00 1,150.00| 2,350.00{00,00 Abr-07|Y. Solarte Y. Camargo NA NA 66393|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
371 2 39(Jarales - N°115 Mz.MC 120000000.00|100,20 as| ##as## 1,197,604.79 540.00| 1,150.00| 1,550.00|NA Abr-07|M. Mustafa M. Rierra NA NA 72125|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
38| 18 33|Jarales - N0257 Mz.MC 120000000.00|100,20 as| ##as## 1,197,604.79 520.00] 1,150.00| 2,350.00(NA Mar-07|3. Perez 1. Mata NA NA 72072|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T38.000.0
39 36 34|Jarales - No55 Mz.MB 50000000.00{100,20 42|499001.99 499,001.99| 490.00| 1,060.00| 1,460.00|00,00 Mar-07(G. Conde D. Bocoult NA NA 72076|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
40| 26 31(Jarales - N°157 Mz.MB 90000000.00{120,00 42|750000.00 750,000.00 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Mar-07 [E. Villamizar E. Lopez NA NA 70161|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
41| 24 16|Jarales - N°44 Mz.MC 108000000.00|100,20 40.2| ###r## 1,077,844.31 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Mar-07|R. Arrieche 0. Correa NA NA 70534|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
1| 15 21(Jarales - N.43 Mz.MC 183,000.00(100,20 45| 1826.35 1,826.35 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Mar-10|E. Prado M. Buitriago NA NA 114272|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
2| 45 13|Jarales - N.45 mz.M-C 120,000.00(100,20 45| 1197.60 1,197.60| 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Feb-10|M. Herreira P. Materano NA NA 113854|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
31 1 4|Jarales - N.16 Mz.M-B 150,000.00(120,00 120.01| 1250.00 1,250.00| 440.00| 1,110.00| 1,510.00|NA Ene-10|F. Delacua L. Peralta NA NA 111824|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
4| 22| 122|1arales - N.29 Mz.MA Et.I 270,000.00{100,20 40.2| 2694.61 2,694.61 680.00| 860.00| 1,360.00|NA Dic-09|E. Villasana ). Gonzalez NA NA 108933 |Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
5| 13| 164|jarales - N.119 Mz.MB Et.I 285,000.00{100,20 40.2| 2844.31 2,844.31 590.00| 960.00| 1,360.00|NA Dic-09|C. Meza G. Natabelo NA NA 111155Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
6| 49| 160|arales - N.17 Mz.M-A Et.I 315,000.00{120,00 40.2| 2625.00 2,625.00 630.00] 910.00| 1,410.00|NA Dic-09|N. Perez M. Coronel NA NA 110855 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
7| 46| 156|arales - N.40 Mz.M-A Et.I 340,000.00{100,20 40.2| 3393.21 3,393.21 680.00| 860.00| 1,360.00|NA Dic-09|R. Riera M. Sanchez NA NA 111520(Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
8| 47| 152|Jarales - N.21 Mz.M-D 280,000.00{100,20 40.2| 2794.41 2,794.41 580.00] 1,110.00| 2,310.00{NA Dic-09|F. Franco F. Guzman NA NA 110431Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
9| 26| 137|1arales - N.159 Mz.MC 210,000.00{100,20 40.2| 2095.81 2,095.81 590.00| 1,100.00| 1,500.00|NA Nov-09|V. Petit M. Rueda de L. NA NA 109814|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
10| 40| 131larales - N.291 Mz.MC 350,000.00{100,20 45| 3493.01 3,493.01 620.00] 1,050.00| 2,250.00NA Oct-09(R. Mujica Z. Trompiz NA NA 109527|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
11| 25 129|Jarales - N.5 Mz.MB Et.I 150,000.00(120,00 40.2| 1250.00 1,250.00| 440.00| 1,110.00| 1,510.00|NA Oct-09|L. Oropeza M. Oropeza NA NA 109540|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
12| 43| 128|larales - N.14 Mz.MA Et.I 150,000.00(120,00 40.2| 1250.00 1,250.00| 630.00] 910.00| 1,410.00|NA Oct-09|F. Delpino S. Bordones NA NA 109537|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
14| 6| 118|Jarales - N.12 Mz.M Lat D 25,000.00(120,00 40.2|  208.33 208.33 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Sep-093. Diaz L. Diaz NA NA 109131(Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
15| 19 92|Jarales - N.12 Mz.M Lote B Av.El Paseo 85,000.00{120,00 40.2|  708.33 708.33] 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Sep-09|A. Rios A. Gonzalez NA NA 106579|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
16| 22| 112[larales - N.224 Mz.MC 140,000.00(120,00 40.2| 1166.66 1,166.66| 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Sep-09|F. Landinez M. Landinez NA NA 108701 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
17| 15|  104|larales - N.305 Mz.MC 300,000.00{120,00 40.2|  2500.00 2,500.00 670.00] 1,000.00| 2,200.00NA Ago-09|K. Pulgar D. Colina NA NA 108558|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
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Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

18| 13 99|Jarales - N.62 Mz.MA Et.I 320,000.00{100,20 40.2| 3193.61 3,193.61 680.00| 860.00| 1,360.00|NA Ago-09|1. Boston R. Tovar de P. NA NA 107903 |Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

19| 8 94/Jarales - N.126 Mz.MB 100,000.00(100,20 40.2|  998.00 998.00| 590.00] 960.00| 1,360.00|NA Ago-09|D. Faneite 3. Mujica NA NA 107625 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los

20 37 81|Jarales - Conj.Res.Los Jarales N.26 Mz.MC 360,000.00{120,00 40.2|  3000.00 3,000.00 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA Jul-09(M. Paez R. Garay NA NA 106096 Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

21f 12 85|Jarales - N.89 MZ.MG 475,000.00|106,98 39.6| 4440.08 4,440.08 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Jul-09C. Maneilla G. Cardenas NA NA 106389|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

22 33 74|3arales - N.168 Mz.MC 260,000.00{100,20 40.2| 2594.81 2,594.81 590.00| 1,100.00| 1,500.00|NA Jun-09|F. Rodriguez A. Cedefio NA NA 105819|Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

23 37 67|Jarales - N.43 Mz.M-G 150,000.00(106,98 39.6| 1402.13 1,402.13 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Jun-09|M. Solorzano L. Perujra NA NA 103962Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

24 34 67|Jarales - N.224 Mz.M-C 50,000.00(120,00 40.2|  416.66 416.66| 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Jun-09|M. Landinez F. Landinez NA NA 103961Casa-Terreno [Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

26| 8 24|3arales - MZ.D N.67 180,000.00(100,20 100.21| 1796.40 1,796.40| 630.00] 1,060.00| 2,260.00NA Mar-09|1. Godoy M. Arrieche NA NA 99101|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los

29[ 1 8|Jarales - N.43 Mz.MC Fundo Los Harales 240,000.00{100,20 45| 2395.20 2,395.20 490.00| 1,200.00| 1,600.00|NA Feb-09|M. Buitriago 3. Pons NA NA 97628|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

30[ 27 4|3arales - ET.I N.91 MZ.MA 90,000.00{100,00 40.2|  900.00 900.00| 740.00| 810.00| 1,310.00|NA Ene-09|R. Silva S. Hernandez NA NA 96499|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

31| 20| 162|Jarales - ET.1 MZ.M-A N.7 180000.00|120,00 40.2| 1500.00 1,500.00| 630.00] 910.00| 1,410.00|NA Dic-08|R. Quifiones F. Jimenez NA NA 97739|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

32| 5| 162|Jarales - ET.1 MZ.MB N.99 190000.00|100,20 40.2| 1896.20 1,896.20| 540.00| 1,010.00| 1,410.00|NA Dic-08[M. Reyes W. Figueroa NA NA 97736|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

33| 24| 160|Jarales - MZ.D N.39 160000.00|100,20 40.2| 1596.80 1,596.80| 580.00] 1,110.00| 2,310.00{NA Dic-08[M. Cordero 3. Mendes NA NA 97732|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

34| 6| 144|Jarales - N.40 Mz.B Et.I 250000.00(140,00 140.01| 1785.71 1,785.71 490.00| 1,060.00| 1,460.00|NA Dic-08|A. Figueredo 1. Osto NA NA 96026|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

35| 4| 115|Jarales - N.84 Mz.MA Et.I 115000.00|100,20 40.2| 1147.70 1,147.70| 740.00| 810.00| 1,310.00|NA Nov-08|1. Rincones R. Pellones NA NA 94785|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

36| 33| 131|Jarales - N.68 Mz.MD 280000.00(100,20 40.2| 2794.41 2,794.41 630.00] 1,060.00| 1,010.00|NA Nov-08|E. Padilla L. Guerrero NA NA 95051|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

37| 46| 117|Jarales - N.220 Mz.MC 145000.00|120,00 45| 1208.33 1,208.33 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Oct-08|L. Velazquez B. Diaz NA NA 94794|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

38| 1| 117|Jarales - N.34 Mz.MA Et.I 280000.00(100,20 40.2| 2794.41 2,794.41 680.00| 860.00| 1,360.00|NA Oct-08|1. Pifia 3. Zambrano NA NA 94791|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los M: Guevara de

39| 1| 110{Jarales - Condominio Cinaruco N.177 Mz.MC 250000.00(100,20 45| 2495.00 2,495.00 590.00 1,100.00| 1,500.00|NA Sep-08|Chavez A. Molina NA NA 94844 Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

40| 23| 108|Jarales - N.118 Mz.MA Et.I 80000.00{100,20 100.21|  798.40 798.40] 740.00| 810.00| 1,310.00|NA Sep-08|M. Artahona G. Artahona NA NA 94520|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

41| 6| 100|larales - N.286 Mz.M-C 190000.00|100,20 40.2| 1896.20 1,896.20| 620.00] 1,050.00| 2,250.00(NA Sep-083. Colina M. Hernandez NA NA 93174|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T Vargas de

42| 28 99/Jarales - N.163 Mz.MB 100000.00|120,00 42|  833.33 833.33 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Sep-08|C. Pinzon Medina NA NA 93173|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

43| 21 99/Jarales - N.95 Mz.M-C 315000.00(100,20 40.2| 3143.71 3,143.71 540.00| 1,150.00| 1,550.00|NA Sep-08|R. Guzman A. Romero NA NA 93177|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

44| 34 87|Jarales - N.67 Mz.MG Sc.Emege 225000.00(106,98 39.6| 2103.19 2,103.19 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Ago-08|1. Pacheco D. Palma NA NA 93111|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

45| 40 82|Jarales - N.108 Mz.MG Sc. EMEGE 165000.00|106,98 39.6| 1542.34 1,542.34] 400.00| 1,100.00| 2,300.00NA Ago-08|A. Perdomo N. Marcano NA NA 92740|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

46| 32 80|Jarales - N.7 Mz.M-D 130000.00|100,20 100.21| 1297.40 1,297.40| 530.00] 1,160.00| 2,360.00NA Ago-08|L. Zambrano M. Camacho NA NA 93101|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

47| 17 79|3arales - Mz.MC N.171 180000.00|100,00 40.2| 1800.00 1,800.00| 590.00] 1,100.00| 1,500.00|NA Jul-08|C. Chacon H. Alvarado NA NA 97453|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

48| 41 79|3arales - Mz.MC N.231 100000.00|120,00 45| 833.33 833.33 640.00| 1,050.00| 1,450.00|NA Jul-08|3. Rodriguez F. castillo NA NA 97459|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os E-Sanchez de

49| 33 66|Jarales - N.93 Mz.MB 185000.00|100,20 40.2| 1846.30 1,846.30| 540.00| 1,010.00| 1,410.00|NA Jul-08|Ortega G. Liendo NA NA 89799|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

so[ 24 62|Jarales - N.127 Mz.MG 130000.00|100,98 39.6| 1287.38 1,287.38| 400.00| 1,100.00| 2,300.00(NA Jun-08|K. Pifia N. Marquez NA NA 89975|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os G. Conde de

51 46 50(Jarales - N.55 Mz.MB 50000.00|100,20 42| 499.00 499.00| 490.00| 1,010.00| 1,410.00|NA May-08|A. Sanchez Rodriguez NA NA 88849|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

52| 46 49/Jarales - MZ.M-D N.5 100000.00|100,20 40.2|  998.00 998.00| 530.00] 1,160.00| 2,360.00NA May-08|F. Ortega C. Villarroel NA NA 87802|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

53| 40 47|Jarales - N.46 Mz.MA 150000.00|100,20 40.2| 1497.00 1,497.00| 680.00] 860.00| 1,360.00|NA May-08(. Ayala M. Pacheco NA NA 88384|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

54| 45 37|3arales - N.8 Mz.MC 102000.00|120,00 40.2|  850.00 850.00] 440.00| 1,250.00| 1,650.00|NA May-08|G. Moncaleano F. Moncaleano NA NA 86333|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

ss| 8 38|Jarales - N.9 Mz.M-A 160000.00|120,00 120.01| 1333.33 1,333.33 630.00] 910.00| 1,410.00|NA Abr-08|G. Diaz M. Castillo NA NA 86334|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

56 30 34|3arales - Mz mb no 116 150000.00|100,20 42| 1497.00 1,497.00| 590.00| 960.00| 1,360.00|NA Abr-08|F. Alvarado V. Olavarria NA NA 84995|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
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Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

57[ 31 34|Jarales - 1 etapa mz m-24 n° 24 185000.00|216,45 40.2|  854.70 854.70| 640.00| 910.00| 1,310.00|NA Abr-08|J. Vargas M. Baptista NA NA 84998| Casa-Terreno | Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os F Santana de

58| 8 29|Jarales - calle n° 1 Mz MA n° 76 205000.00(148,40 40.2| 1381.40 1,381.40] 740.00| 810.00| 1,310.00|NA Abr-08|Guevara J. Montero NA NA 84776|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Tasa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

s9[ 9 28|Jarales - mz m-c no 247 80000.00{100,00 40.2|  800.00 800.00| 520.00] 1,150.00| 2,350.00(NA Abr-08(S. Tuma L. Vargas NA NA 85645|Casa-Terreno|Urb. Complejo Los Jarales
Casa-Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los Y. chirinos de

60| 29 17|3arales - mz md n° 105 av. el paseo 90000.00{120,00 40.2|  750.00 750.00] 680.00| 1,010.00| 2,210.00{NA Mar-08|Loaiza P. Lampe NA NA 85207|Casa-Terreno |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Prom. Metroplaza, Local

25 31 26(Los Jarales - C.C. Metro Plaza Loc.D Sc. Mini-Loc. 10000000.00|NA 8,10 HREHES 1,234,567.90 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Dic-02|T. Sanchez de D. [C.A 1998(NA 36639|Comercial ~ |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Prom. Metroplaza, Local

26 25 21(Los Jarales - C.C. MetroPlaza Niv.1 Mezz. N°PM-10 Sc.P 27245560.58|NA 37,75 721736.70| 721,736.70 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Nov-02|Y. Vargas CA 1998(NA 36640|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 33.785.75 Prom. Metroplaza, Local

271 9 18|Los Jarales - C.C. MetroPlaza Niv.PB N°53 Sc. Plaza 28000000.00(NA 42,19 663664.37| 663,664.37 50.00] 1,150.00| 1,580.00|2,00 Nov-02|A. Gonzalez CA NA NA 36641|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Prom. Metroplaza, Local

28 49 13|Los Jarales - C.C. Metroplaza Edif. Este P. Alta NOM-27 37433151.74|NA 46,50 805014.01 805,014.01 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Nov-02|R. Lopez CA 1998(NA 36647|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Prom. Metroplaza, Local

29[ 39 28|Los Jarales - C.C. Metro Plaza N°B Sc. Mini Locales 8000000.00(NA 8,10 987654.32 987,654.32 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Sep-02|T. Sanchez de D. [C.A 1998(NA 44119|Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Tocal Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo
Los Jarales - C.C. Metro Plaza Princ. P.PB N°02 y Princ. Corp. Banca, C.A, |Prom. Metroplaza, Local

30[ 5 26(PM-02 295000000.00(NA 292,90 HREHES 1,007,169.68 50.00} 1,150.00| 1,580.00|NA Sep-02|B.U CA 1998(NA 44120|Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 80.000.00 Serv. B.R. Cima, Local

31f 50 18|Los Jarales - C.C. Metro Plaza Edif. Norte 74000000.00(NA 99,98 740148.02| 740,148.02 50.00] 1,150.00| 1,580.00|0,00 Ago-02|Y. Franco CA NA NA 44124|Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Serv. B.R. Cima, Local

32| 49 18|Los Jarales - C.C. Metro Plaza Edif. Norte N°2 80000000.00(NA 99,98 800160.03 800,160.03 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Ago-02|A. Franco CA 1998(NA 44123|Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Local

33 27 9|Los Jarales - C.C. Metro Plaza Edif. Este P. Alta NoM-14 62000000.00(NA 119,00 521008.40| 521,008.40 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Jul-02[0. Acosta E. Farfan 1998(NA 44134|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Local

54 18 11|Los Jarales - C.C. Metroplaza P. Alta N°M-1 Calle 2 50000000.00(NA 46,50 EREHEH 1,075,268.81 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Feb-05|J. Moreno L. Moreno 1998(NA 35153|Comercial  [Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 98.654.40 Local

55 11 2|Los Jarales - C.C. Metroplaza Edif. Este Niv.1 NOM-20 33000000.00(NA 46,50 709677.41 709,677.41 50.00] 1,150.00| 1,580.00|0,00 Ene-05(A. Armas B. Izarra de P. 1998(NA 35151|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 212.117.5 Local

56 40 28(Los Jarales - C.C. Metroplaza Edif. Norte P.PB NOL-15 70000000.00(NA 99,98 700140.02| 700,140.02 50.00] 1,150.00| 1,580.00|68,00 Dic-04|P. Pastore J. Liccardo 0[NA 31804|Comercial ~ |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 212.117.5 Local

57| 37 20(Los Jarales - C.C. Metroplaza Edif. Norte P.PB NOL-15 70000000.00(NA 99,98 700140.02| 700,140.02 50.00] 1,150.00| 1,580.00|68,00 Nov-04/3. Liccardo Invers. Lyon, C.A 1998(NA 31802|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Prom. Metroplaza, Local

58 38 8|Los Jarales - C.C. Metroplaza N°54 y 56-A Sc. Plaza P.PB | 110000000.00(NA 57,06 HREHEE 1,927,795.30 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Oct-04[C.A.Central, B.U. |C.A 1998(NA 31015|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 163.200.0 Local

59 30 12|Los Jarales - C.C. Metro plaza N°05 P.PB Edif. Norte 90000000.00(NA 53,13 HREHEH 1,693,958.21 50.00] 1,150.00| 1,580.00|00,00 Ago-04|P. Martinuzzi M. Iurman 1998(NA 28834|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 26.242.56 Local

60| 4 10|Los Jarales - C.C. Metro plaza NoPH-13 Sc. Plaza 20000000.00(NA 16,08 EREHEE 1,243,781.09 50.00] 1,150.00| 1,580.00|0,00 Ago-04(P. Acosta G. Hernandez 1998(NA 28832|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 87.271.20 R.K.R. Supplies, Local

61| 20 31(Los Jarales - C.C. Metroplaza N°M2 Niv.1 Edif.Sur 41400000.00(NA 46,50 890322.58| 890,322.58 50.00] 1,150.00| 1,580.00|0,00 Jun-04|C.A R. Garrido 1991(NA 23809|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 326.334.7 Prom. Metroplaza, Local

62| 22 20(Los Jarales - C.C. Metroplaza N°7 y 8 Edif. Norte 230000000.00(NA 199,96 #REHEH 1,150,230.04 50.00] 1,150.00| 1,580.00|20,00 May-04|Bco. de Coro, C.A |C.A 1998(NA 23813|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 120.000.0 Local

65| 5 22(Los Jarales - C.C. Metroplaza Edif. Sur P.PA NOM6 100000000.00|NA 46,50 HREHES 2,150,537.63 50.00] 1,150.00| 1,580.00|00,00 Feb-07|S. Carmona de R. [P. Arcelano 1998(NA 64924|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 249.950.0 Promot. Local

66| 10 46|Los Jarales - C.C. Metroplaza Edif. Norte No4 230000000.00(NA 99,98 HREHEE 2,300,460.09)| 50.00} 1,150.00| 1,580.00|00,00 Dic-06[H. Rodriguez Metroplaza, C.A 1998(NA 61839|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Local

67| 40 36(Los Jarales - C.C. Metroplaza Edif. Este P.1 NOM15 50000000.00(NA 50,63 987556.78 987,556.78 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Nov-06|A. Tabares de M. |C. Cogorno NA NA 62141|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Local

68| 10 19|Los Jarales - C.C. Metroplaza Sc. Mini-Locales N°D 33000000.00(NA 8,10 HREHES 4,074,074.07| 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Oct-06(1. Roa T. Sanchez de D. 1998(NA 62452|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
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Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 109.000.0 Local

69| 4 22(Los Jarales - C.C. Metroplaza Sc. Plaza N°49 60000000.00(NA 31,01 #REHES 1,934,859.72 50.00} 1,150.00| 1,580.00|00,00 May-06/J. Espina de F. T. Delgado 1998(NA 54651|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo centro Optico Local

51| 31|  155|Los Jarales - CC. Metro Plaza P.PA Sec. Plaza N.Pm-01 200000.00(NA 28,40 7042.25| 7,042.25 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Dic-08[Mundo Vision, ca [E. Orta 1998(NA 96834|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Tocal Comercial - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Tocafl

52[ 7 77|Los Jarales - CC. Metroplaza N.4 200000.00{NA 99,98 2000.40| 2,000.40 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Jul-08|3. Sanchez y Otros |H. Rodriguez 1998(NA 93839|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. NA - CC. Local

58| 48 7|Metro plaza N.14 Edif.Norte P.Mezzanina Interna 100,000.00[NA 99,98 1000.20 1,000.20| 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Feb-09|T. Violante D. castillo 1988[NA 96845|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Tocal Comercial - San Diego, San Diego, Urb. NA - CC. A Alvarez de Tocafl

59 28 7|Metro Plaza Edif. Este N.M-16 370,000.00|NA 46,50 7956.98| 7,956.98 50.00} 1,150.00| 1,580.00|NA Feb-09|Rivero J. Contreras 1988[NA 96702|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Local Comercial - San Diego, San Diego, Urb. NA - CC. Local

62| 35| 128|Metro Plaza Edif.Norte N.14 Mezzanina Interna 53000.00|NA 99,98 530.10 530.10 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Oct-08|D. Castillo 0. Zonilde 1988[NA 95266|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Tocal Comercial - San Diego, San Diego, Urb. NA - C.C Tocafl

64| 20| 100|Metro Plaza N.PM-4 Sc. Plaza 70000.00|NA 24,44 2864.15 2,864.15 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Sep-08|1. Roa M. Henriquez 1998(NA 93172|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Tocal Comercial - San Diego, San Diego, Urb. NA - C.C. Tocafl

68| 25 59[Metroplaza Sc.Mini Locales Letra B 40000.00(NA 8,10 4938.27 4,938.27 50.00] 1,150.00| 1,580.00|NA Jun-08|M. Leon G. Sayago 1998(NA 97285|Comercial  |Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 75.384.00 Tasagrande Ing,

61 9 15|Jarales - P.9 Mz.MC-1 Av. El Parque 22500000.00{688,40 NA 32684.48 32.68] 400.00| 1,000.00| 1,600.00|0,00 Ago-02(1. Leon CA NA NA 42194|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os Trvers. Deposito,

60| 48 7|7arales - P.9,10 y 11 Mz.MC-6 Calle 2-A 690611429.91(8.079,05  [NA 85481.76 85.48| 400.00| 1,400.00| 2,000.00{NA Abr-03|C.A. Vencemos ~ |C.A. NA NA 20054 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 3573312 Serv. Multiples

59| 8 12|3arales - P.07 Mz.MC-3 Av. La Plaza 25000000.00{640,00 NA 39062.50 39.06] 500.00 900.00| 1,500.00|0,00 May-03|L. Garcia L.C., CA. NA NA 20058 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 1243480 Tonsorc. Desta

58 45 23|Jarales - P.E.P. Privada Mz.MC Av. El Paseo 72275000.00{3.108,70  |NA 23249.26 23.25] 700.00| 1,100.00| 1,700.00|00,00 Jun-03|M. Nufiez de M. |Miambeca NA NA 20051|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5

57| 29 25|Jarales - P.13 Mz.M-C Av. El Parque 24000000.00{800,00 NA 30000.00 30.00] 400.00| 1,500.00| 2,100.00NA Jun-03|M. Rodriguez M. Rodriguez NA NA 20042(Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 0.000-00

56| 12 9|Jarales - P.1 Mz.MC-2 Av. El Parque 42000000.00{1.236,35  |NA 33970.96 33.97] 450.00| 800.00| 1,400.00|0,00 Ago-03|G. Sufie F. Ingiaimo NA NA 25656 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5

55 20 6|Jarales - P.18 Mz.MC-4 Av. La Plaza 125000000.00|640,00 NA 195312.50 195.31 300.00] 1,150.00| 1,750.00|NA Oct-03[M. Severino Banesco, B.U., C.A [NA NA 29869 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los

54 30 9|Jarales - Avenida La Plaza Manzana MC-2 - Parcela 22 - 39500000.00{640,00 NA 61718.75 61.72] 300.00] 1,000.00| 1,600.00|NA Nov-03|L. Chirino H. Gandica NA NA 20046 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os Tng. Desta y

53| 4 26|Jarales - P.CV5 Mz.M-D Calle 3 11000000.00|216,45 NA 50820.05| 50.82|  1,000.00 300.00] 900.00(NA Dic-03|Y. Lopez Miambeca, C.A NA NA 20050 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os TT.000.00 Trvers. Agua Clara |Tng. Desta y

52| 26 28|Jarales - P.C-V-1 Mz.M-A Av. El Paseo 9000000.00(216,45 NA 41580.04 41.58  1,000.00 300.00] 900.00(0,00 Dic-03(2000, C.A Miambeca, C.A NA NA 20038 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

s0[ 41 2|Jarales - P.14 Mz.MC3 Av. La Plaza 32500000.00{640,00 NA 50781.25| 50.78] 350.00] 1,000.00| 1,600.00|NA Ene-04|1. Jimenez L. Yanez NA NA 1361|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

51 40 2|Jarales - P.13 Mz.MC3 Av. La Plaza 32500000.00{640,00 NA 50781.25| 50.78] 350.00] 1,000.00| 1,600.00|NA Ene-04|1. Jimenez C. Alvarado NA NA 1357|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 3T.600.00 Tng. de Bombas,

49| 49 3|Jarales - P.33 Mz.MC-2 Av. Plaza 38000000.00{640,00 NA 59375.00| 59.38] 550.00 750.00| 1,350.00|0,00 Ene-04|Invers. C2, C.A. |C.A. NA NA 1294|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 3T.600.00

48| 7 9|Jarales - P.31 Mz.MC-2 Av. La Plaza 34000000.00{640,00 NA 53125.00| 53.13] 500.00 800.00| 1,400.00|0,00 Feb-04|Y. Chirinos Promair, C.A. NA NA 1341|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5

47| 25 6|Jarales - P.9 Mz. MC6 Calle 2-A 120000000.00|977,69 NA 122738.29 122.74 400.00| 1,400.00| 2,000.00NA Abr-04|G. Zampini C. A, Vencemos  |NA NA 23178|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 3T.600.00 Torp. Quim. [as

45| 30 31Jarales - N013 Mz.MC-4 Av. La Plaza 40000000.00{640,00 NA 62500.00 62.50] 450.00| 1,200.00| 1,800.00|0,00 Jun-04|Americas, S.A 3. Narea NA NA 23686 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 ©4.000.00

43| 8 5|Jarales - P.6 Mz.MC-5 Av. El Parque 45000000.00{640,00 NA 70312.50 70.31 400.00| 1,400.00| 2,000.00(0,00 Jul-04(A. Suarez F. Zabala NA NA 26309|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5

41| 24 32(Jarales - P.2 Mz.MC-1 Av. El Parque 70000000.00{663,90 NA 105437.56 105.44 450.00| 800.00| 1,400.00|NA Sep-04|S. Ramirez J. Cervantes NA NA 28271(Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 ©4.000-00

40| 32 6|Jarales - P.22 Mz.M-C Av. La Plaza 60000000.00{640,00 NA 93750.00 93.75 400.00| 1,100.00| 1,700.00|0,00 Oct-04(A. Pifia L. Chirino NA NA 31164|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os Trvers. Agua Clara

39 34 25(Jarales - P.C-U-1 Mz.M-A Av. El Paseo 17500000.00|216,45 NA 80850.08 80.85] 900.00| 400.00| 1,000.00|NA Mar-05|V. Pefialoza 2000, C.A NA NA 35249|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

38 22 1|3arales - P.4 Mz.MC-1 Av. El Parque 60000000.00{670,90 NA 89432.10 89.43] 500.00 900.00| 1,500.00|NA Abr-05|M. Gomez J. Martinez NA NA 36233(Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os AUtoTer. Bco. Mercantil,

37| 42 13|3arales - P.1y 2 Mz.MC-6 Calle 2 220000000.00(1.731,46  [NA 127060.39 127.06 150.00 1,100.00| 1,700.00|NA May-05[Michelena, CA  [C.A., B.U NA NA 38466 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os ©4.000.00

36| 24 12|3arales - P.14 Mz.MC-3 Av. La Plaza 52000000.00{640,00 NA 81250.00 81.25] 350.00] 1,000.00| 1,600.00|0,00 May-05|1. Diaz 3. Jimenez NA NA 38613|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os ©4.000.00

35 23 12|Jarales - P.13 Mz.MC-3 Av. La Plaza 52000000.00{640,00 NA 81250.00 81.25] 350.00] 1,000.00| 1,600.00|0,00 May-05|1. Diaz 3. Jimenez NA NA 38612|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

32[ 17 10|Jarales - P.4 Mz.MC-6 Av. El Parque 80000000.00{770,00 NA 103896.10 103.90 350.00] 1,350.00| 1,950.00|NA Jul-05(N. Pereira J. Correa NA NA 42037|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os

33 16 10|Jarales - P.6 Mz.MC-6 Av. El Parque 80000000.00{770,00 NA 103896.10 103.90 450.00| 1,450.00| 2,050.00NA Jul-05(E. Gonzalez J. Correa NA NA 42036 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 5747520 Sum. e Inst. Trvers. Salamar,

30[ 36 19|3arales - P.11 Mz.MC-2 Av. El Parque 60000000.00{640,00 NA 93750.00 93.75 300.00] 1,000.00| 1,600.00|0,00 Ago-05|Carabobo, C.A CA NA NA 43493|Terreno Urb. Complejo Los Jarales




ANEXO 6. PLANILLA DE RECOLECCION DE REFERENCIALES

Areaterreno | Area const. PU (Bs/m2) cambio | Distancia a | Distancia a Distancia a Afio Otros tipo de
Ref | Doc | Tomo Ubicacion Precio (Bs) (m2) (m2) PU (Bs/m2) | moneda (01/01/2008) | Arterial 1 | Arterial2 | FERROCARRIL | P.Reg (Bs) [ Fecha Comprador Vendedor Const. | Datos [ IDref. inmueble Zona
Terrenc - San Diego, San Diego, Urb. Complejo 05 57.200.00 Sum. e Inst.
31f 35 19|3arales - P.10 Mz.MC-2 Av. El Parque 60000000.00{640,00 NA 93750.00 93.75 300.00] 1,000.00| 1,600.00|0,00 Ago-05|Carabobo, C.A E. Protzel NA NA 43492|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
29 27 33|Jarales - P.5 Mz.MC-6 Av. El Parque 80000000.00{770,00 NA 103896.10 103.90 400.00| 1,400.00| 2,000.00{NA Sep-05|3. Centeno J. Correa NA NA 42535|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
28| 44 28|Jarales - P.12 Mz.MC-3 61000000.00{640,00 NA 95312.50 95.31 350.00] 1,000.00| 1,600.00|NA Sep-05|Ivergloss, C.A Tecin, C.A NA NA 42464|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 57.200.00 Serv. Mult. L.C,
27[ 35 33|Jarales - P.07 Mz.MC-3 Av. La Plaza 30000000.00{640,00 NA 46875.00 46.88 500.00 900.00| 1,500.00|0,00 Sep-05|C.A 0. Lopez NA NA 42536|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 67.475.00 Montacargas y
25 1 15|3arales - P.2 Mz.MC-3 40000000.00|640,00 NA 62500.00 62.50] 350.00] 750.00] 1,450.00|0,00 Nov-05|Maquinarias de V. |H. Pifia NA NA 47358|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 5747520
24| 46 31(Jarales - P.5 Mz.MC-5 63000000.00{640,00 NA 98437.50 98.44 400.00| 1,400.00| 2,000.00(0,00 Nov-05|Provalac, C.A H. Cogorno y Otros |NA NA 48831|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5
23| 43 33(Jarales - P.15 Mz.MC-2 70200000.00{640,00 NA 109687.50 109.69 300.00] 1,100.00| 1,700.00|NA Dic-05|M. Rodenas V. Maldonado de L. [NA NA 48553|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
22[ 19 42|Jarales - P.26 y 27 Mz.MC-2 140800000.00(1.280,00  |NA 110000.00 110.00 500.00] 700.00| 1,300.00|NA Dic-05(A. Amaya A. Assal NA NA 48418|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 200.000.0 Tnternacional de
20 28 46/Jarales - P.11 Mz.MC-1 55000000.00{695,40 NA 79091.17 79.09] 300.00] 1,000.00| 1,600.00|00,00 Dic , CA Invers., S.A NA NA 48838 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5
19| 27 49/|Jarales - P.7 Mz.MC-5 68000000.00(640,00 NA 106250.00 106.25 400.00| 1,400.00| 2,000.00NA Dic-05(A. Romero 3. Andres de C. NA NA 48769|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los Suministro e Inst.
18| 42 51(Jarales - P.25 Mz.MC-2 80000000.00{640,00 NA 125000.00 125.00 500.00] 700.00| 1,300.00|NA Dic-05|Carabobo, C J. Corbillon de A [NA NA 48779|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 ©8.593.50
17| 34 22(Jarales - P.16 y 17 Mz.MC-3 60000000.00{1.071,87  |NA 55976.93 55.98] 400.00| 1,150.00| 1,750.00|0,00 Feb-06|C. Gibbs T. Pefia NA NA 51343|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5 §7.275:00
16| 15 35|Jarales - P.14 Mz.MC E: Av. El Parque 2094600.00(698,20 NA 3000.00| 3.00] 500.00 1,600.00| 2,200.00(0,00 Mar-06(H. Bello F. Corredor NA NA 52081|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 205.780.
15| 8 6|Jarales - P.20 y 21 Mz.MC-4, 175000000.001.371,87  |NA 127563.10 127.56 400.00| 1,100.00| 1,700.00|00,00 Abr-06|1. Maldonado G. De Camacho NA NA 54479|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
14| 31 10|Jarales - N°14 Mz.MC-2 100000000.00|640,00 NA 156250.00 156.25 300.00] 1,100.00| 1,700.00|NA Abr-06|R. Sumoza de S. [V. Maldonado de L. |NA NA 55215 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os T35.000.0
13| 40 21(Jarales - N032 Mz.MC-2 77000000.00{640,00 NA 120312.50 120.31 350.00] 750.00] 1,450.00|00,00 May-06|K. Lau Ch. Invers. Dar 1, CA |NA NA 55267|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los 269.000.0 Impresos y Sumin.
12| 30 2|Jarales - N°12 Mz.MC-5 89710000.00{640,00 NA 140171.87 140.17 400.00| 1,200.00| 1,800.00|00,00 Jul-06|de Vzla, C.A Litostar, S.A NA NA 55532|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 480.000.0
9| 14 11|Jarales - P.9,10,11 y 12 Mz.MC-4 400000000.00{3.176,36  |NA 125930.31 125.93 500.00 1,400.00| 2,000.00{00,00 Oct-06(M. Garcia y Otros |Transp. Jubeca, C.A|NA NA 61523|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os Granos Valencia,
8| 26 12|3arales - N°g Mz.MC-4 100000000.001.531,52  |NA 65294.60 65.29] 500.00] 1,400.00| 2,000.00NA Feb-07|Z. Perez CA NA NA 62760|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 759467
6| 28 50(Jarales - N°10 Mz.MC-1 Av. El Parque 118000000.00|691,90 NA 170544.87 170.54 300.00] 1,000.00| 1,600.00|00,00 Abr-07|3. Aparicio C. Amarese NA NA 66702|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os B03.449.8
5| 38| 112|jarales - N°9 Mz.MC-5 85000000.00(731,87 NA 116140.84 116.14 400.00| 1,400.00| 2,000.00(13,00 Ago-07M. Cervifio R. Garrido NA NA 79361|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 0.000.0
3| 27| 115|arales - No2 Mz.MC-2 140000000.00|640,00 NA 218750.00| 218.75 300.00] 800.00| 1,500.00|00,00 Sep-07|A. Romero L. Di Pietro NA NA 79367|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 0.000.0
4| 26| 115[1arales - No3 Mz.MC-2 140000000.00|640,00 NA 218750.00| 218.75 300.00] 800.00| 1,500.00|00,00 Sep-07|C. Amanau de R L. Di Pietro NA NA 79366 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 0.000.0
2| 28| 133|Jarales - N°g Mz.MC-3 O: Av. La Plaza 110000000.00|640,00 NA 171875.00 171.88 500.00 900.00| 1,500.00|00,00 Oct-07[M. Paniagua A. Lugo NA NA 80960 Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os 349.500.0 Torp. Tasty Pack,
1| 33| 147[3arales - N013 Mz.MC-1 170000000.00|698,20 NA 243483.24| 243.48| 300.00] 1,200.00| 1,800.00|00,00 Nov-07|C.A ). Lozada y Otros  [NA NA 79381|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5
12| 26 28|Jarales - mz mc-1 n° 13 370000.00(698,20 NA 529.93 529.93 300.00] 1,100.00| 1,700.00|NA Abr-08|K. Manzour L. Lugo NA NA 85223|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os Trea o
11| 47 60|Jarales - N.7 Mz.MC-5 Av.El Parque 1650000.00|640,00 NA 2578.12| 2,578.12 350.00] 1,300.00| 1,900.00|NA Jun-08|Maximo, C.A A. Romero NA NA 88749|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los ™. Soto de
8| 15| 107|Jarales - MZ.MC-2 N.21 50000.00|640,00 NA 78.12] 78.12] 300.00] 1,000.00| 1,600.00|NA Sep-08|Zambrano RAMPA,ca NA NA 93853|Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
6| 29 92|Jarales - Av.Principal Sc.Los Jarales N.EP-Es-K-201 1,200,000.00{9.290,93  |NA 129.15 129.15 750.00] 1,400.00| 2,000.00{NA Ago-09|A. Mujica y Otros |ENVELCA NA NA 106591 (Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo [os
4| 47|  164|1arales - N.7 Mz.Mc-4 820,000.00(1.157,46  |NA 708.45 708.45 550.00] 1,400.00| 2,000.00(NA Dic-09|E. Yepez S. Mascia NA NA 111188(Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo Los
3| 15 11|Jarales - N.4 Mz.Mc-1 530,000.00(670,90 NA 789.98| 789.98| 500.00] 900.00| 1,500.00|NA Feb-10|M. Centeno M. Gomez NA NA 113987(Terreno Urb. Complejo Los Jarales
Terreno - San Diego, San Diego, Urb. Complejo o5
1| 34 14|3arales - N.9 Mz.MC-2 100,000.00(640,00 NA 156.25 156.25 400.00| 1,000.00| 1,600.00|NA May-10(D. Stauropoulos  |S. Stauropoulos  |NA NA 114806(Terreno Urb. Complejo Los Jarales




Anexo 7 . Tabla Estadistica de DistribuciorF

[FT [UT (4T [BT J&1 [E1 (%1 [WZ [AZ 0E W |#¢ %2 [#2 [He (L
91 [&7T (&7 (W1 [@T (%1 &1 |We [(c ke |xe |EE | |We (&2 (@
891 ST (0BT [ST |61 |%T |eT M |si: @i Le |de |Gi |E [BE WE
T |iL1 |@®mt &1 &1 |®1 T |60 |9le W |Bc |WKL |WL |evE |BE |HE
ELT |61 W1 68T W1 |®1 |me |0 ? ¢ |EE |%C |o¥e |BZ |9e |BC
T (WL W1 [T (Wt |@e |0 |t &£f &t |&e |We |BE | WE |EE
BT WL JeT (WT [BeT [0 [MF [SI? (2 [EC K¢ | |®¢ |Se |He |@E
T (81 &1 &1L T |@: |MZ |oe |®c &L |EE |ore |F: |BT Bz |WE
WY [T (%71 |t |We (e |aic ke |®c £¢ #e |Fe |BE |BEZ |LZ |HE
T [T [T |7 |[Mf | i |Re |EL KL |OE |We |vwe |BE |We |BE
1 |6l |@e |WEL |WZ |aiE |6le T |Wc Wi |Wc | |BE |9E |ie

ET (W7 (92 |0¢ |SIZ |612 |22 |EE |BEL W |bre e [T ||z |%¢
W7 [WT [TWZ |STZ |6LE |We |&e |E¢ |o¥C |HE |WE |6he |BE |We |®He |WE
@az e [BZ |%¢ |22 (ke |We | |¥BE (e |WeZ |LZ |62 |®BzZ |WE
EZ |81z |&e |@e¢ |Ee |7 |@e |W¢ |5¢ |8 |Pe e |®e WL |®Ee |NE
e |&¢ BE |Ke |EEZ |ove WE |me |BE |82 |Le £ 8% [&e |me |oe
ET [WZ &L |fFe |Fc |I5¢ |WBE |&¢ |9c |%E |BZ |SWf |Wwe |ME [WE |®E
WE |we | ovC |faf |iS¢ |19 |9C | |6Z |BE |Be [WE [WE |KE |[®E
Be B¢ (D¢ |(Be |0 |4 |We |Be |he (e Qe |ME NE [ZE |BEE @G
WE |57 (et (B¢ |W |k (We |WE |ME ML |BIE |RE |6E |&E |WE |BE
EET |EC WE |WE |ML |ZIE |SIE |&E |KE |%EE GKE |WE |BE |BE | |WE
EIE |iZE |KE |KE |EE |IWE |WE |BE |&SE |WE |WE |ELE |6LE |BE |BE [T
[T _[0et [WE L€ [WE |WE [HE [W%e [WF [D0F 00 _|STF |2V [&F (&7 |[&5Y
S (v EYF |wY |(GF |[E5F |WY [T @Y (KT (LT |@F |EF |%F a5 (615
B35 |99°5 M5 |&S (%S |MBs (S W5 (WS (%5 W9 (WY @9 EENEE
BE |56 (58 |58 |98 W6 |HE (e |FRE |8 |9 |88 |88 |W%e |WE |dE
D561 |EF'G1 [BFEL | fF &1 |9v 61 |SP 61 | SFEL |EXGL | TV 61 |0V 6L | BL 61 |ZE 6L | 6L |EEEL |E 61 |52 61
VS| 0 OT T2 | O 06 OT &Y 00 6% 06 50c | O £ | TE 0 | 06862 | 0 %2 | 00 Wiz | O D62 | 00 Ve
T 5 ot & Fe B ® | 8 B W

(s@)Lelpuadapu) sa|qele/, ap 0JawnN) ¥

pepaqr] op sopei (1+) - u

%G6 ‘BZUBJUOD 8p O|eAIdju|
4 ugonguisiq e| ap
sa|enjuadiod sojund



Distribucion
Puntos crilicos t,_, para ¥ grados de liberdad

Anexo 8 . Tabla Estadistica de Distribucion t de sident

t

de

Student

N.C - Nivel de confianza
= - Nivel de significancia

122 tl) L0985 t(l 55 tﬁ.‘??ﬁ t0,95 tﬂﬂﬂ 0.80 tﬂ‘75 tC.'lD tC,bO tO. 55
N.Cl89% | 98% | 95% | 90% | 80% | 60% | 50% | 40% | 20% | 10%
A 2% 5% | 10% | 20% | 40% | 50% | 60% ' 80% | 90%

i 63,657 31,821 12,706 6,314 3,078 1,376 1,000 0,727 0,158

2 9,925 6,965 4,303 2,920 1,886 1.061 0816 0617 0.142

3 5.841 4,541 3,186 2,353 1,638 0,978 0,765 0.584 0.137
1 4 4,604 3,747 2,776 2,132 1,533 0.941 0,741 0,569 0,134
[ 4,032 3.365 2,571 2,015 1,475 2,920 0,727 0,559 0132

& 3,707 3,143 2,447 1,943 1,440 0,906 0718 0,553 012
7 3,499 2.998 2,365 1,895 1,415 0,896 0711 0,549 0.130
i 8 3,355 2.8%6 2,306 1,860 1,397 0,889 0.706 0.546 0,130
‘9 3,250 2,821 2.262 1,833 1,383 0,883 0,703 0,543 C.12¢%

10| 3189 | 2784 | 2238 | 812 372 | oars | o700 | 0542 0.129

11 3,106 2718 2,201 1,796 1,363 0,876 0,,697 0,540 0,129

12 3,085 2,681 2,179 1,782 1,356 0,873 0,695 0,539 3,128

I3 3,012 2,650 2,160 1771 1,350 0.870 0,694 0,538 v 0128

4| 2o | 2 | 24 1761 1345 | 0868 | 0692 | 0537 {028

15 2,947 2,602 2,131 1,753 1,34 0,866 0,691 0,536 0,128

16 2,921 2,583 2,120 1,746 1,337 0,865 0,690 0,535 0,028

17 2,898 2,567 2,110 1,740 1,333 0,863 0.689 0,534 0,128

18 2,878 2,552 2.101 1.734 1,330 0,862 0,688 0,534 0,127

19 2,861 2,539 2,093 b729 1,328 0,861 0.688 0,533 G127
20 2,845 2,528 2,086 1,725 [,325 0,860 0,687 0,533 0,127
21 2831 2518 2,080 1,721 1,323 0,859 0,686 0,532 0,127
22 2,819 2,508 2,074 A 1,32] 0,858 0,686 0,532 0,127
23 2,807 2,500 2,069 1,714 1,319 0,858 0,685 0,532 0,127
24 2,797 2,492 2,064 1711 1,318 0.857 0,685 0,531 0,127
25 2,787 2,485 2,060 1,708 1316 0,856 0,684 0,53t 0,127
26 2,779 2,479 2,056 1,706 1.315 0,856 0.684 0,531 0127
27 Al 2473 2,052 1703 1,314 0.855 0,684 0,531 [ 0127
28 2763 2,467 2,048 t701 1313 0,855 0,683 0530 | 0,127
29 2,756 2,462 2,045 1,699 1,311 0.854 0.683 0,530 0127
30 2,750 2,457 2,042 1,697 1,310 0,854 0,683 0,530 0,127
40 2,678 2,403 2,009 1,676 1,299 0,85] 0,681 0,529 0,026
60 2,639 2,374 1,950 | 664 1,292 0.848 0,679 0,527 0,126
120 2,618 2,351 1,980 1,657 1,289 0,845 0,677 0528 0,126
0o 2,576 2.326 1,960 i.645 1,282 0.842 0,674 0,524 4,120
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