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RESUMEN

La determinacion del precio comercial de inmuebles es una actividad que se ha
realizado a través de diferentes mecanismos, y consiste en la valoracion del
inmueble considerando parametros como los servicios basicos que tiene su area
de construccion; el tipo de suelo; entre otros. Este célculo se lo realiza
comunmente mediante formulas matematicas que se plantean con base en las
diversas normativas que establecen los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados
Municipales en el caso ecuatoriano. Ante los pocos algoritmos y aplicaciones
disponibles para tal efecto, el objetivo general de este articulo es disefiar un
algoritmo para determinar el avalio comercial de inmuebles en la ciudad de
Chone. Con base en un diagnostico realizado en el Gobierno Municipal del
canton Chone, se comprob6 que existe una normativa vigente para realizar el
avaluo, con la cual se determiné una férmula matemética que permite realizar
dicho célculo, con estos datos se construyé un algoritmo que se represento
mediante diagramas de flujo y pseudocdédigo que sirvieron para la construccion
de una aplicacion mévil, la misma que fue valorada por un grupo de seis
profesionales, donde cinco de ellos son ingenieros civiles y un arquitecto que
laboran en instituciones tanto publicas como privadas, ademas de trabajar
independientemente, valorando si el algoritmo determina el precio comercial de
bienes inmuebles. Luego de la valoracion realizada, se concluye que el uso de
un algoritmo contribuye a la determinacion del precio comercial de inmuebles en
el cantén Chone para el periodo 2020.
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ABSTRACT

The determination of the commercial price of real estate is an activity that has
been carried out through different mechanisms, and consists of the valuation of
the property considering parameters such as the basic services it has, its
construction area, the type of land, among others, this The calculation is
commonly done using mathematical formulas that are established based on the
various regulations established by the Autonomous Decentralized Municipal
Governments in the Ecuadorian case. Given the few algorithms and applications
available for this purpose, the general objective of this article is to design an
algorithm to determine the commercial appraisal of real estate in the city of
Chone. Based on a diagnosis carried out in the Municipal Government of the
Chone canton, it was found that there is a current regulation to carry out the
appraisal, with which a mathematical formula was determined that allows this
calculation, with these data an algorithm was built that was represented using
flow charts and pseudocode that were used to build a mobile application, which
was evaluated by a group of six professionals, where five of them are civil
engineers and one architect who work in both public and private institutions, in
addition to working independently, assessing whether the algorithm determines
the commercial price of real estate. After the valuation carried out, it is concluded
that the use of an algorithm contributes to the determination of the commercial
price of real estate in the Chone canton for the 2020 period.

Keywords: commercial price, real estate, algorithm, pseudocode, Chone.

1. INTRODUCCION

Se denomina “algoritmo”, al conjunto finito y ordenado de acciones con las que
se puede resolver un determinado problema; por otra parte, un “problema” es
una situacion que se presenta y que, mediante la aplicacion de un algoritmo, se
puede resolver. Los algoritmos estan presentes en nuestra vida cotidiana y, aun
sin saberlo, aplicamos algoritmos cada vez que se nos muestra un problema, sin

importar cual sea su grado de complejidad (Sznajdleder, 2012).

Los algoritmos, son mas importantes que el lenguaje de programacion o que el

ordenador. Un lenguaje de programacion es tan solo un medio para expresar un
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algoritmo y un ordenador no es mas que un soporte fisico (procesador) para
ejecutarlo. El objetivo final es conseguir que el algoritmo se ejecute y se realice
el proceso correspondiente. El lenguaje y el computador son meras herramientas
(Eslava, 2016).

Al estar conformado por un conjunto finito de reglas, el algoritmo tiene: i) una(s)
regla(s) de entrada(s) al algoritmo o punto inicial del algoritmo; ii) una o un
conjunto de reglas intermedias (reglas de proceso o de calculos); iii) un conjunto
0 una regla de finalizacion del algoritmo, que aseguran su terminacion, punto en
el cual se obtiene una respuesta Util derivada de la ejecucion del conjunto de
reglas del algoritmo, y iv) exactitud, en el proceso l6gico de organizacion de las
reglas a fin de dar respuesta al usuario (Mancilla, 2014).

En lo referente a bienes inmuebles, la ECO 805/2003! los define como “Son
inmuebles que se consideran similares al inmueble objeto de valorizacion o
adecuados para aplicar la homogenizacién, teniendo en cuenta su localizacion,
uso, tipologia, superficie, antigiedad, estado de conservacion u otra
caracteristica fisica relevante a dicho fin”.

En lo que se refiere a la determinacion de precios de un bien inmueble, un
algoritmo puede recibir datos para establecer el precio basado en las
caracteristicas del bien. Primero, calculando el avalto del terreno, su proporcién
geométrica y superficie, los servicios basicos y no basicos (Servicios de
seguridad, deportivos, salud) su accesibilidad, ademas de datos como la
antigiedad de la construccion (si cuenta con ella); se usaran datos
proporcionados por el usuario cuando este demuestre interés por adquirir el bien
inmueble, realizar una aproximacion o realizar una prueba determinacion de

precios.

El desarrollo de métodos, técnicas y herramientas para la valoraciéon de bienes
inmuebles ha sido influenciado enérgicamente por los constantes cambios de
diversa indole que a nivel mundial se han dado de tipo econdmicos, tecnoldgicos,
académicos, culturales, entre muchos otros; que hacen que, en funcién del
comportamiento dindmico de los mercados y los interesados, los valuadores

deban dar respuestas de mayor calidad y precision respecto a las solicitudes.

1 ECO 805/2003. Es una orden del Ministerio de Economia (Espafia) en la que se establecen normas para el calculo del
valor de tasacion de bienes inmuebles y de determinados derechos reales para las finalidades contempladas en su
ambito de aplicacién, asi como para la elaboracion de informes y certificados en los que se formalizara.
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Para ello, el desarrollo de modelos autométicos que permitan calcular de forma
rapida el valor de un inmueble con cierto grado de confiabilidad es cada vez mas
comun.

En el Ecuador, durante el periodo 2007-2015, la economia experimentd un
periodo de gran expansion sustentado en altos ingresos petroleros y un elevado
gasto publico. Una de las industrias que aportd6 a esta expansion fue la
construccion, que crecio a una tasa promedio anual de 6.3%. El crecimiento de
esta industria vino respaldado por un aumento en la inversién total (privada y
publica) que esta compuesta en mas del 60% por inversiones en trabajos de
construccion. Claramente, el sector de la construccion se encuentra relacionado
con el sector inmobiliario, por lo que se puede decir que también existié un
aumento en la inversion en bienes inmuebles (Guerra, 2018).

A nivel de la provincia de Manabi, con base en la revision documental realizada,
no se encontraron trabajos relacionados con algoritmos para determinar el precio
comercial de bienes inmuebles.

En Chone, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal (GADM), con base
en la “Ordenanza para la administracion de la informacion predial; determinacion
del avalto de la propiedad; y determinacion del impuesto predial de los bienes
inmuebles urbanos del canton Chone, para el bienio 2018-2019” viene realizando

el célculo de precios de bienes inmuebles para diferentes actividades.

Con base en esta informacion, se planteo disefiar un algoritmo para determinar

el avallio comercial de inmuebles en la ciudad de Chone.

2. METODOLOGIA

En la actual investigacion, se realizd una revision de la literatura, que permitié
conocer los fundamentos tedricos de la ingenieria de sistemas y los algoritmos
aplicables en diversas areas, haciendo énfasis a la determinacién de precios de
inmuebles. Otro aspecto desarrollado en esta investigacion fue el diagnéstico,
ya que mediante una investigacion documental se pudo revisar la normativa legal
y la fundamentacion matematica utilizada por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Chone para el calculo de precios de

bienes inmuebles. A partir de la informacion encontrada se pudo construir un
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algoritmo representado mediante pseudocddigo y un diagrama de flujo, que
sirvieron como base para la construccion de una aplicacidon mévil que permitié
operativizar el algoritmo planteado para el calculo de bienes inmuebles. Para la
evaluacion del algoritmo se hizo uso de la valoraciébn de expertos, ya que
mediante el criterio de seis expertos se pudo determinar la funcionalidad del
algoritmo mediante ocho factores de calidad aplicables a la evaluacion de

herramientas informaticas.

Se determind que actualmente, existe una normativa y una forma de célculo que
se utiliza para saber el precio comercial de inmuebles.

El avalto del terreno permite aproximar el precio comercial del bien inmueble y
resultara de multiplicar el precio del metro cuadrado por la superficie y los

servicios en la via frontal.
Formulas:
FE = ST x PMC
FIl =VA+VT + NP
FSM =VTU +VRB +VAB +VAC +VI+CS
AT = FE + FIl + FSM
Se presenta el diagrama de flujo que describe al algoritmo:
(Algoritmo precioComercialDeBienesInmuebles
("Algoritmo simuladorPCBI')}
("FACTORES DEL LOTE") 7

; 3 A
( Ingrese en el precio del metro cuadrado: )

A 1
precioMetroCuadrado

('ingrese superficie del terreno, opciones> 1 a 1200, 1201 a 25008, 2501 a 5000, 5001 a 10080 ')

l

.1l
superficie

: N . S = 7
('A continuacion ingresara servicios en la via frontal')

l

T T 7
( 'Caracteristicas del suelo’)

caracteristicasDelSuelo

l
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Figura 1. Diagrama que describe el algoritmo.

Para plasmar el algoritmo desarrollado, se construyd una aplicacion mévil, que
se encarga de recolectar los datos del inmueble considerados para el célculo, la
Figura 2 detalla el aspecto inicial del formulario que aparece en la pantalla del

teléfono mavil con una breve explicacion de cada una de sus partes.

10:00

Bienes inmuebles - Periodo 2020

Seleccione la caracteristica del suelo

El bien inmueble posee edificaciones

Osi O e
Seleccione el numero de pisos

Seleccione el tipo de material mayoritario en
el inmueble

O Cemento O Madera O Cafia/Bambd
Servicios frontales al inmueble
:Posee alumbrado publico?

Osi O he

¢Posee linea telefonica?

< 0] O

Figura 2. Pantalla principal de la aplicacion mavil.
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3. RESULTADOS

El algoritmo que sirvié como base para la elaboracion de la aplicacion movil fue
valorado por seis expertos: 5 ingenieros civiles, y 1 arquitecto.

El 16.67% de los expertos, al consultarles si el algoritmo es lo suficientemente
completo para determinar el avalio comercial de inmuebles, manifiestan que es
regular, mientras que el 33.33% afirman que es promedio, y el 50% de los
expertos manifiestan que el algoritmo es bueno. Los resultados muestran una
opinion bastante favorable en este aspecto.

Por otra parte, el 16.67% de los expertos, al consultarles si el algoritmo tiene una
estructura integra para la determinacion del avalio comercial de inmuebles,
manifiestan que es regular, mientras que el 33.33% afirman que es promedio, y
el 50% de los expertos manifiestan que el algoritmo es bueno. Los resultados
muestran que la estructura del algoritmo posee integridad por encima del
promedio para determinar un avaluo.

También, el 16.67% de los expertos, al consultarles si el algoritmo es lo
suficientemente flexible como para adaptarse a los diferentes requisitos de la
organizacion en relacidbn con la determinacion del avalio comercial de
inmuebles, manifiestan que es regular, mientras que el 66,66% afirman que es
promedio, y un 16.67% de los expertos manifiestan que el algoritmo es
excelente. Adaptativamente en ambientes organizacionales se posibilita el
posicionamiento de la herramienta como un estandar.

Asimismo, el 16,67% de los expertos, al consultarles si el algoritmo es facil de
entender para los profesionales relacionados con el avalio comercial de
inmuebles, manifiestan que es bueno, mientras que el 83,33% afirman que es
excelente. La facilidad brindada por el algoritmo y expresada en la herramienta
son un pilar fundamental de la ingenieria de software.

El 50,00% de los expertos, al consultarles si la estructura del algoritmo es clara
debido a la notacion utilizada, manifiestan que es promedio, mientras que el
33,33% afirman que es bueno, mientras que el 16,67% afirman que es excelente.
Es decir, que la notacion demostrada agrega mas validez a la estructura del
algoritmo.

El 16,67% de los expertos, al consultarles si el algoritmo es lo suficientemente

flexible como para adaptarse a los diferentes requisitos de la organizaciéon en
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relacion con la determinacion del avalio comercial de inmuebles, manifiestan
que es regular, un 33,33% afirman que es promedio, otro 33,33% afirman que
es bueno y un 16,67% afirman que es excelente. La flexibilidad se refiere a la
adaptaciéon de distintos escenarios que se toman en cuenta en la valoracion,
aumentando la caracteristica de flexibilidad.

El 33,33% de los expertos, al consultarles si el algoritmo es simple en su
aplicacion para determinar el avalio comercial de inmuebles, manifiestan que es
bueno, el 66,67% afirman que es excelente. La sencillez de la herramienta
permite que su uso se expanda a personas no profesionales interesadas en
temas de valoracién, agregando valor fundamentado con la propuesta planteada.
Finalmente, el 16,67% de los expertos, al consultarles si es factible implementar
el algoritmo en organizaciones que desean determinar el avalio comercial de
inmuebles, manifiestan que es regular, otro 16,67% afirman que es promedio,
mientras que el 33,33% afirman que es bueno y otro 33,33% afirman que es
excelente. La factibilidad es una caracteristica fundamental en el ambiente
empresarial, permitiendo desarrollar y permitir la escalabilidad de este proyecto

en organizaciones del cantén.

4. DISCUSION

En la Figura 1, se establecen los parametros que muestran el comportamiento
del algoritmo, donde seis de ocho caracteristicas recibieron la calificacion de
excelente, donde el factor mejor calificado es el de comprensibilidad, seguido por
la Integracion; por otra parte, de los ocho parametros, siete han recibido la
calificacién de bueno, siendo los mas altos la Integridad y lo Completo que
resultd el algoritmo. Seis de los ocho parametros obtuvieron la calificacion de
promedio; Flexibilidad obtiene el mayor puntaje en la escala promedio;
Implementacion con el menor puntaje en la escala promedio. La escala regular
se encuentra con la misma cantidad de valoraciones en cinco de los ocho
pardmetros y por ultimo y no asignada por los expertos la escala Pobre. Por lo
mencionado, se comprueba que el uso de un algoritmo contribuye a la
determinacion del precio comercial de inmuebles en el canton Chone para el
periodo 2020.
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5. CONCLUSIONES

Se ha realizado una valoracién de los fundamentos tedricos de la ingenieria de
sistemas y los algoritmos de estructura de control condicional, mostrando
informacion de los diversos algoritmos que se utilizan para automatizar
diferentes actividades, haciendo énfasis en el calculo de precios de bienes
inmuebles.

Se realizd un diagnéstico para determinar parametros, criterios y excepciones
con la finalidad de conocer cuales de ellos se consideran en el calculo del precio
comercial de inmuebles en zonas urbanas del cantén Chone, ya que se encontré
una normativa legal elaborada por el GAD Chone donde se describen los
parametros necesarios que se incluiran en el calculo correspondiente al avalio
de suelo urbano, avalio de edificaciones y valor de reposicion previstos en la
Ley de la ordenanza.

Se elabor6 una propuesta de solucion al problema identificado, en este caso
mediante el desarrollo de un algoritmo, que sirvié como base para la construccién
de una aplicacion movil Android, que fue sometida a una valoracion de expertos,
quienes pudieron comprobar el grado de utilidad de la herramienta mediante
ocho parametros que son: Implementacion, integracion, simplicidad, claridad,

comprensibilidad, flexibilidad, integridad y completo.
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