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1. FUENTES Y TRATAMIENTO DE LA INFORMACION

Periddicamente Aplicaciones Estadisticas y Consultoria S.L. aporta a Precioviviendas S.L.
la valoracion de todas las viviendas de los principales municipios a escala nacional.

Para ello, se establecen como datos basicos de la vivienda aquellos que constan en la
Base de Datos de Catastro completando dicha informacidn con premisas establecidas en
base a estudios estadisticos desarrollados en colaboracion con la Facultad de
Matematicas de la Universidad Complutense de Madrid.

Dicha valoracion se efectla a través de Tasavalua®, herramienta con mas de 10 afios de
desarrollo que se basa en un modelo mixto de valoracion combinando el modelo
heddnico y el modelo por comparables. Las bases de comparables empleadas en cada
valoracién, se encuentran en constante actualizacidn, garantizando asi, la adecuacién al
mercado zonal del momento.
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2. METODO DE VALORACION

Método de Valoracion por Comparables

1.- A los efectos de homogeneizar convenientemente los valores utilizados, se han realizado
los calculos y obtenidos los resultados siempre en valores unitarios por metro cuadrado, en
su caso, con inclusion de las partes proporcionales de zona comun. (€/m2). El Valor Medio
Estimado Estadistico (VMEE) resultante de la aplicacion del modelo es el producto de
multiplicar el valor en €/m2 obtenido por la superficie construida con ppzc.

2.- En ningun caso se considera, a los efectos del cdlculo del Valor de Mercado de las
viviendas, la posibilidad de que estuvieran afectas a algun tipo de proteccién publica VPP.
Igualmente no se considera la casuistica de que el inmueble pudiera estar afectado por
ningun tipo de arrendamiento u otro derecho real o limitacidn al dominio.
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Descripcion del Proceso de Valoracion

O Tasavalua® es un Sistema de Gestion basado en una herramienta informatica
TasaValua que, a través de un sofisticado MODELO ESTADISTICO es capaz de CALCULAR y
REVISAR, objetivamente el Valor de mercado de VIVIENDAS.
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Descripcion del Proceso de Valoracion

Seccidén Censal como unidad geografica

de valor:

seglin datos del Instituto Nacion

basados en criterios economeétri

5METODOLOGIA - a) ;QUE ES TASAVALUA?
SECCIONES CENSALES

« Segmentacion en microzonas (seccionescensales)

al de Estadistica.

@ Determinacion del VValor Base por Seccion Censal,
obtenido mediante lacomparacién de precios con el
analisis de variables de datos socio-econémicos
provenientes del Instituto Nacional de Estadistica

cos

1 Cédigo Postal equivale
aproximadamente a
45 Secciones Censales

Sistema de georreferenciacion:

Opcion Primar

Obtencién de
Coordenadas
gt‘ ) a partir del

Obtencion de
Coordenadas
(x,y) de Google
Maps

Catastral

Opcion Secundaria

5 METODOLOGIA - a) ;QUE ES TASAVALUA?
GEORREFERENCIA Y SECCION CENSAL II

1a

‘. Asignacién inmediata de
J Seccién Censal a partir
-l de las coordenadas mediante
la Cartografia Oficial Estatal

(xy)
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Descripcion del Proceso de Valoracion

Validaciéon de testigos comparables:
mercado, valoraciones y operaciones reales).

5§ METODOLOGIA - b) SISTEMADE CALCULO

VALIDACION DE COMPARABLES

e Condiciones Previas Necesarias:

» Fuentefiable

» Informacion minima necesaria de las caracteristicas del inmueble TIENEN QUE
PODER VALORARSE

» Estarenla zona de influencia del inmueble que se estudia.

a Seestablecen limitesa cumplir :

Limites Individuales Limites Multiples
* Superficies: 30 < X < 500m2 = Superficiesvs. Bafios
*  Antigiledad Maxima = Vida Util * Afico vs. Duplex
*  Alturas * Calidadvs. Antigiedad
* N°debaiios * Calidadvs. Reforma
* Reformas

Conexion automatica a la Oficina Virtual

p—
del Catastro determinandose la coherencia Ol Vawss o Cooie:
de datos

23

(Informacion de fuentes publicas de

Homogeneizacién del Inmueble a Valorar y los Testigos Seleccionados en base a
sus Caracteristicas y su Valor Zonal:

5METODOLOGIA - b) SISTEMADE CALCULO
HOMOGENEIZACION

Ias caracteristicas siguientes:

a Parala hor izaciondelos bl
entodos los métodos de calculo se emplean i

» Zona (seccioncensal)

» Superficie « Laformulacionincluye combinacion
» Antiguedad de caracteristicas transformadas en
» Calidades delinmueble y/o reformas. variables

» Cono SinAscensor. » Lineales

» Altura » Nolineales

» Vistas » Potenciales

» Calidad en relacion al entorno, > Logaritmicas

» Baiios

» Habitat(Piscina, Jardin, Equipamiento

Deportivo y Superlicie de Parcela)

s Como resultado de lahomogeneizacion
feahzada se gbtiene para cada método un
ogeneo entre el inmueble estudiado
cada uno de los comp

24
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Descripcion del Proceso de Valoracion

Actualizacidon y Ponderacion de los Valores de los Testigos Comparables

5§ METODOLOGIA- b) SISTEMADE CALCULO
ACTUALIZACIONY PONDERACION POR COMPARABLE

a Losvalores de los testigos se pueden
trasladar a la fecha de calculo mediante la
multiplicacon por un coeficiente de
actualizacion (Indice mensual del Precio de
la Vivienda, con desglose provincial,
sctuaimente dessctivado).

a Seadecuan los testigos para corregir el
diferencial estimado entre Precios de
Oferta y Precios de Venta.

= Parael cdlculo del valor central de cada 126oda X

método, se establece la media aritmética
ponderada de cada comparable

homogeneizado y actualizado de forma valor del
inversamente proporcional a las distancias inmueble
censales de cada comparable al inmueble.

5 METODOLOGIA - c) FIABILIDAD DEL RESULTADO
COMPARACION DE METODOS

VMEE's Similares en los
3 Métodos: Proceso
Automatico

Vo

VMEE's NO Similares, Proceso
Semiautomatico:

ANALISIS DISCRIMINANTE determina la causa,

para:

a) Eliminarla b) Calcularel VMEE's caso
distorsion y elegir el acaso por PERSONAL
VMEE experto

hﬁé @“

30

(*) Supervisiones Manuales limitadas en niamero y tiempo

8/12



Descripcién del Proceso de Valoracion

Autoevaluacion de la Fiabilidad del Resultado

s _ i a — | | s | I 1
El Andlisis Discriminante — en base a 7
caracteristicas inmobiliarias - determina la
atribucién al nivel adecuado mediante &
procesos estadisticos basados en niveles de v Diferencias existentes &
confianza deseados
ANALI TS DESCRIMINANTE GLOBAL
Mot 8 ¥ Moot 3
=i -
La diferencia entre el VMEE y el valor
aportado del bien tasado determina la
estabilidad del VMEE
S R >Intervalo de Confianza segmentado
»Parametrizable
o«
»Basado en la experiencia acumulada
en tasaciones y AVM's
 E—— T P — —

Como resultado de los procesos descritos, se ha calculado un Valor Medio Estimado Estadistico a
través de TasaValua®.

Respecto a las viviendas que tienen singularidades que impiden o desaconsejan su calculo por los
sistemas descritos, y a los efectos de poder optimizar el resultado del proceso estadistico en cada
uno de los registros, se han supervisado manualmente por experto tasador, algunos de los
registros que presentaban alguna circunstancia que asi lo aconsejaban.

Ademas a todos los registros se le determina un Nivel de Calidad asociado a la fiabilidad que se
obtiene mediante un avanzado proceso de autodiagndstico:

Nivel de Confiabilidad del resultado obtenido a través del Analisis Discriminante de 7 factores que
se utilizan en los procesos de célculo internos para determinar el Valor Medio Estimado
Estadistico EN CADA UNO DE LOS REGISTROS:

Distancia del testigo mas alejado al inmueble analizado.

Balance de Coeficientes de Homogenizacion (N2 mayor/menor a 1)
> Coeficientes de Homogenizacidn y sus inversos.

Desviacidn tipica de los 6 testigos homogeneizados.

Diferencia entre VMEE y Valoracién Método 1

Diferencia entre VMEE y Valoracién Método 2

Diferencia entre Valoracion de Contraste 1y 2

NouswNE

Como resultado del analisis discriminante, se dividen en cuatro posibles resultados del Nivel de
Calidad denominados Elevado, Medio, Medio-Bajo y Bajo.
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CERTIFICADO DE
FIABILIDAD ANUAL
2017




Desde enero de 2014 el modelo matematico-estadistico desarrollado por
Aplicaciones Estadisticas y Consultoria para realizar las valoraciones
automatizadas acredita su fiabilidad mediante las verificaciones semestrales que
realiza la Facultad de Matematicas de la Universidad Complutense de Madrid, y
cuyos resultados son certificados anualmente.

UNIVERSIDAD COMPLUTENSE DE MADRI

Avda, Séneca, 2 N
28040 Madrid
WWW.ucm.es

Dr. Juan Tinguaro Rodriguez Gonzalez, con nif n® 78561506-S y Dra. Rosa Alonso
Sanz con NIF n° 03464665-Z como Profesores del Departamento de Estadistica e
Investigacion Operativa I de la Facultad de Ciencias Matematicas de la
Universidad Complutense de Madrid

MANIFIESTAN

Que somos miembros del Equipo Investigador sobre “Modelos estadisticos para la
prediccion de variaciones en la valoracion de inmuebles’, cuyo proyecto ha sido
realizado en la citada Universidad bajo el marco del Art.83 de la LOU (Ley Orgénica 6/2001,
de 21 de diciembre, de Universidades) y en colaboracidn con la empresa Aplicaciones
Estadisticas y Consultorfa, S.L., seglin contrato suscrito entre las partes de 15 de Mayo del
2.016.

Que Aplicaciones Estadisticas y Consultoria, S.L. dispone desde el afio 2.008 de un Modelo
de Valoracién Automatizada (AVM) para Viviendas ubicadas en todo el territorio nacional,
y que dicho modelo incluye un Sistema de Medicién de la Fiabilidad (SMF), que mide de
manera semestral y anual la fiabilidad de los valores automaticos producidos por el citado
Modelo de Valoracidén Automatizada, en contraste con los valores de mercado obtenidos
en valoraciones con visita fisica a las viviendas efectuadas por Krata Sociedad de Tasacion
S.A., inscrita en el Banco de Espaiia, y en base a ello,

CERTIFICAN
Que Aplicaciones Estadisticas y Consultoria, S.L. nos ha contratado para la verificacion del

uso y la fiabilidad (SMF) de su Modelo de Valoracion Automatizada (AVM), obteniéndose
en el Afio 2.017, los siguientes parametros de fiabilidad:

RESULTADOS FIABILIDAD PRIMER SEMESTRE 2017 RESULTADO FIABILIDAD SEGUNDO SEMESTRE 2017
AVM Tasaciones AVM Tasaciones
Ne Informes 25.670 25.670 Ne Informes 30.537 30.537

Valores Obtenidos € 4.243.309.029 4.192.472.545 Valores Obtenidos €  4.767.861.154  4.882.257.482

Coeficiente de Variacién Total 1,21% Coeficiente de Variacién Total -2,34%
Coeficiente de Variacién Media 4,04% Coeficiente de Variacion Media -0,81%
Coeficiente de Variacién Absoluta 17,44% Coeficiente de Variacién Absoluta 15,10%
Coeficiente de Correlacién 95,35% Coeficiente de Correlacion 95,50%

Y para que asi conste, a los efectos oportunos, firmamos la presente certificacion en
Madrid a 20 de Marzo de 2.018.
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Fdo: Juan Tinguaro Rodriguez Gonzalez Fdo: Rosa Alonso Sanz
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