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1
IDENTIFICACION DE LA NECESIDAD O EXPECTATIVAS A LAS QUE DA COBERTURA

El sector de la construccion es de vital importancia para el desarrollo econémico de
cualquier ciudad y, en el caso de Cérdoba, este campo productivo representa el 20%
de su economia. En esta dependencia entran en juego varios factores. Uno de ellos
es el efecto en cadena que produce el sector de la construccién sobre el resto de
la economia, tanto por lo que supone la demanda de factores de produccién —sue-
lo edificable, material de construccion, fontaneria, decoracién o carpinteria, entre
otros-, como por la actividad financiera, ya que genera la concesion de préstamos,
inversiones y ahorro.

El empleo es otro de los aspectos que justifica la relacién entre la construccion y los
principales indicadores macroeconémicos de una regién. No obstante, hay que tener
en cuenta que la actual situacién econémica pasa por una crisis en este sector. Por
ello, el desarrollo de investigaciones en esta linea es de vital importancia, puesto que
afectan de manera directa e indirecta a una parte importante del tejido empresarial
cordobés.




DESCRIPCION:
A pesar de la actual crisis que sufre el mercado inmobiliario, el proyecto ofrece un analisis de la demanda
de vivienda, que permite caracterizar las exigencias, el gusto y la opinion de los compradores y arrenda-
tarios al mismo tiempo. Ademas, ofrece un estudio de la situacion financiera de los posibles compradores
en cuanto al plazo de venta, la financiacion y la generacion de modulos de valoracion o la tasacion del
precio del inmueble.

Contacto para ampliar la informacion sobre el
contenido del proyecto:
td1cevin@uco.es
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2
OBJETIVOS CONTENIDOS, METODOLOGIA EMPLEADA Y
PRESUPUESTO DEL PROYECTO

2.1. Objetivos:

El proyecto ha conseguido alcanzar diversos objetivos trans-
feridos al sector y a la comunidad cientifica entre los que se
encuentran los siguientes:

A) Andlisis de la situacion:

Para la elaboracién del proyecto se ha utilizado una base
de datos de propiedades en venta actualizada, que in-
cluye la oferta de viviendas, locales y productos inmo-
biliarios, que ademas, redne la vivienda del mercado
secundario, unifamiliar o en comunidad, y también una
clasificacién geografica y por tipos de propiedad. La ci-
tada base de datos incorpora también informacién de la
demanda de viviendas y caracteriza el mercado segln los
gustos y preferencias del solicitante seglin su capacidad
econémica.

En este andlisis también se encuentran noticias del sec-
tor publicadas en medios de comunicacién locales e in-
formes comparativos en los que se incluyen otras fuentes
de datos como las del Instituto Nacional de Estadisticay
el Instituto de Estadistica de Andalucia.

Por su parte, en el analisis periédico de la situacién apa-
rece informacion de los plazos de venta de diferentes
inmuebles, asi como las diferencias entre el precio de
salida y el de venta final.

B) Analisis de potenciales compradores:
Poder predecir si un cliente que se acerca a una compa-
fila inmobiliaria tiene potencial de compra o0 no es uno

en la ficha del nuevo cliente, para que con todo ello el co-
mercial tenga una primera evaluacién de la potencialidad
del cliente. Este paso hace que sea necesario contar con
datos de clientes que no han efectuado ninguna compra
y de los que si se han hecho con un inmueble para de-
terminar asi perfiles de clientes potenciales, incluyendo
su capacidad de endeudamiento y sus necesidades de
financiacion.

C) Plazos de venta:

Resulta evidente y, de vital importancia, analizar el plazo
estimado en realizar una venta o alquiler de cualquier
tipo de inmueble. Para ello, se han llevado a cabo di-
ferentes estudios estadisticos sobre la situacion en el
pasado para construir un modelo que posibilite realizar
predicciones en funcién de la evolucién de los mercados.

Asi, el proyecto expone que estos modelos tienen que
incorporar, entre otros, informacién interna de valoracion
para completar las estimaciones, incluyendo la diferen-
cia de espera entre el primer precio de la oferta, el ulti-
mo, el precio de transaccion y la relacién con el plazo de
venta.

D) Valoracion:

Para hacer la valoracién de los inmuebles se utilizaron
dos enfoques alternativos. Uno de ellos fue mediante un
algoritmo, con el que se recabé informacién acerca de las
demandas potenciales. El segundo enfoque utilizado fue
una valoracién de precios marginales, asociada a cada
propiedad, en la que se pueden considerar aspectos de
viviendas similares, usando para ello modelos economé-
tricos tradicionales un nuevas metodologias a partir del
desarrollo de modelos de Inteligencia Artificial.
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de los aspectos incluidos en este apartado. Para ello vy, 2.2. Metodologia empleada:
teniendo en cuenta que es dificil conocer algunas carac- En el desarrollo de este proyecto se han utilizado diferentes
teristicas obvias del comprador, es preciso estudiar los métodos. Entre ellos se encuentra la metodologia de precios

protocolos de acogida, cuyos datos aparecen recogidos hedénicos. Se trata de la construccion de modelos tradicio-



nales de regresién utilizando para ello indicadores aritméti-
COSs para agrupar variables no cuantitativas y haciendo uso
de determinadas técnicas, como el Analisis de Componentes
Principales (ACP).

Las Redes Neuronales Artificiales han sido otras de las apli-
caciones utilizadas. En concreto, se ha hecho una aplicacion
de sistemas de Inteligencia Artificial para valorar inmuebles
urbanos efectuando un analisis de sensibilidad para identi-
ficar qué variables son determinantes a la hora de efectuar
la valoracién.

En concreto, la evaluacién temporal de los precios en dis-
tintas zonas de la ciudad se han analizado con las bases de
datos disponibles de la Gltima década y se han utilizado los
modelos de variacién pasado para percibir, asi, el impacto de
la crisis en la caida de precios.

2.3. Presupuesto del proyecto
El presupuesto del proyecto alcanza los 33.000 euros.

3
RESULTADOS OBTENIDOS, IDENTIFICANDO SU IMPACTO
EN EL MUNDO PRODUCTIVO O EN LA SOCIEDAD

La base de datos de este trabajo contiene 10.124 registros,
que corresponden a pisos de venta libre vendidos en la ca-
pital desde enero de 2002 hasta junio de 2006. Uno de los
resultados obtenidos es que el crecimiento del precio de la
venta del inmueble en este periodo fue de un 90%, en tér-
minos nominales.

También durante estos afios, la media de la superficie de las
viviendas que se vendieron fue de 90 y 95 metros cuadrados,
aunque en las zonas de rentas bajas la superficie se reduce
hasta los 75 y 80 metros cuadrados, mientras que en las
zonas de rentas altas alcanza los 120 metros cuadrados.

E/CONOCIMIENTO EN, LA UNIVERSIDAD DE CORDOBA

Gracias a este proyecto se ha desarrollado una metodologia
de valoracién de bienes inmuebles basada en modelos eco-
nométricos hedoénicos y que se ajusta a inmuebles de todos
los tamafios y, ademas, es extensible a los servicios de alqui-
ler e, incluso, a la valoracién de edificios industriales.

Otro de los beneficios que ha reportado el desarrollo de esta
iniciativa ha sido la aplicacién en la ciudad de Cérdoba me-
diante la firma de convenios con dos empresas promotoras,
siendo la dltima el Grupo Barin.

La posibilidad de aplicar a valoraciones catastrales mas fia-
bles o la segmentacién de las propiedades o un empleo fiscal
a nivel municipal es otro de los resultados obtenidos.

4
SOSTENIBILIDAD DEL PROYECTO Y SU IMPORTANCIA EN
CUANTO A LA COLABORACION CON LA UNIVERSIDAD

La investigacién ha posibilitado numerosos méritos cientifi-
cos para la direccién de varias tesis en la Universidad de Coér-
doba por parte de sus autores, la publicacién de diferentes
libros, asi como publicaciones en revistas cientificas y actas
de congresos desde 1996 hasta 2009.

5
DIVERSIDAD DE AGENTES PARTICIPANTES Y RELEVANCIA
DE LA PARTICIPACION

Ademas de los profesores de la Universidad de Cérdoba, esta
investigacién ha contado con la colaboracién del Colegio Ofi-
cial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Cérdoba,
Grupo Inmobiliario Barin SL, junto a las Agencias de Pro-
piedad Inmobiliaria Tres, Aranda, Ciudad Jardin, Terra, Tres-
Vifiuela y Zahira.
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