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RESUMEN

La complejidad del mercado inmobiliario ha favorecido la aparicion y el desarrollo de
metodologias alternativas a las habitualmente empleadas en la valoracion de inmuebles. De este
modo, frente a los métodos tradicionales han surgido otros mas avanzados. El objetivo del
presente estudio es efectuar una recopilacion exhaustiva de las distintas metodologias alternativas
existentes para la valoracion de inmuebles urbanos, desarrollando los fundamentos basicos en los

gue las mismas se sustentan.

En este trabajo se analizan nueve métodos de valoracion avanzados. Estos métodos han sido
clasificados en tres grupos: Metodologia de Precios Heddnicos, Inteligencia Artificial y Otros
métodos avanzados. De entre todos ellos, dos destacan por su amplia aplicacion en la valoracion
inmobiliaria. Se trata de la Metodologia de Precios Hedodnicos y las Redes Neuronales
Artificiales. Existen numerosos estudios comparativos, la mayor parte de los cuales apoyan el
empleo de Redes Neuronales, si bien no en todos los casos es posible afirmar que las redes
neuronales superan en eficiencia a las técnicas estadisticas tradicionales, ya que existen
investigaciones que en distintos escenarios obtienen diferentes resultados. Todo esto permite
concluir que ningn método es a priori mejor que el otro, siendo lo méas apropiado aplicar en cada
caso concreto la solucion mas idonea.

Palabras claves: Valoracién inmobiliaria; métodos avanzados; precios heddnicos; redes
neuronales.
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Alternatives in the valuation of urban real estate

ABSTRACT

The complexity of the real estate market has favoured the emergence and development of
alternative methodologies to the commonly used in the valuation of real estate. Therefore,
compared to the traditional methods have emerged other methods more advanced. The objective
of this study is to conduct an extensive collection of the different existing alternative
methodologies for the valuation of urban real estate, developing the basic fundamentals in which

they are supported.

In this paper nine advanced valuation methods are analyzed. These methods have been
classified into three groups: Hedonic Prices Methodology, artificial intelligence and other
advanced methods. From among the various advanced methods, two stand out by its wide
application in the assessment of real estate. They are the Hedonic Prices Methodology and
Artificial Neural Networks. There are many comparative studies, most of them support the use of
neural networks, although not in all cases it can be said that neural networks surpass in efficiency
to traditional statistical techniques, because there are researches in different scenarios which
obtained different results. This allows us to conclude that no method is better than the other a

priori, being the most appropriate to apply the best solution in each case.

Keywords: Real estate appraisal; advanced methods; Hedonic Prices; Neural Networks.
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1. INTRODUCCION
La valoracion ha acompafiado al ser humano a lo largo de su historia. Desde que el ser humano
habita la tierra, los distintos pueblos y civilizaciones han procedido a intercambiar bienes en
funcién del valor que cada uno otorgaba a los mismos. La valoracion como ciencia tiene su
origen en la valoracion de la tierra. Los primeros indicios de su aplicacion datan del afio 3.000 a.
C., en Egipto (Guadalajara, 2014). A pesar de que con el tiempo la ciencia de la valoracion se
hizo extensiva a otros tipos de bienes, sigue siendo la valoracion inmobiliaria la que esta mas
presente en la vida cotidiana puesto que afecta multitud de situaciones como, por ejemplo, el
pago de impuestos, la adquisicion de una vivienda, la solicitud de un préstamo hipotecario, etc.
Desde la perspectiva de la Administracién Publica, la valoracion de inmuebles también es de
transcendental importancia, dado que una parte considerable del sistema tributario tiene su base

en los distintos gravdmenes que recaen sobre bienes inmuebles.

En la actualidad, la valoracion inmobiliaria se configura como una actividad multidisciplinar que
mediante el empleo de diferentes técnicas y metodologias de estudio tiene por objeto establecer el
valor real de un producto inmobiliario. Los métodos de valoracion de inmuebles urbanos
tradicionales son aquellos que se basan fundamentalmente en el criterio de un experto (Gallego,
2008). Estos métodos poseen una gran aceptacion por parte de particulares, empresas,
instituciones, tribunales, etc., debido tanto a su exactitud y precision como a que, en buena
medida, han sido los Unicos que se han venido utilizando hasta fechas relativamente recientes.
Sin embargo, también adolecen de una serie de inconvenientes entre los que cabe destacar su alto

componente de subjetividad y la baja produccion de valores.

Como alternativa a este tipo de métodos surgieron unos métodos de valoracién automatizada,
poseedores de unas caracteristicas significativamente diferentes a los tradicionales y que
encuentra su fundamentacion en la utilizacion de técnicas matematicas para la estimacion del

valor, mediante la construccién de modelos.

El objetivo del presente estudio es efectuar una recopilacion de las distintas metodologias
alternativas existentes para la valoracion de inmuebles urbanos, desarrollando los fundamentos

béasicos en los que las mismas se sustentan.
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2. DISTINTAS CLASIFICACIONES DE LOS METODOS DE VALORACION
Son varios los estudios que han tratado de efectuar una clasificacion de la diversidad de métodos

existentes para la valoracion de un inmueble. Especialmente relevante resulta la propuesta de
Pagourtzi (2003), en la que se clasifican los métodos en dos categorias: métodos tradicionales y
métodos avanzados. Los primeros coinciden basicamente con los métodos técnicos de valoracion,
aunque se permite incluir entre los mismos alguna técnica matematica clasica como el analisis de
regresion. Entre los métodos avanzados incluye a las redes neuronales artificiales, al método de
precios hedoénicos, a los métodos de analisis espacial, a la logica difusa y a las técnicas Box-

Jenkins -Autoregressive integrated moving average (ARIMA)-.

Por otra parte, hay que considerar las clasificaciones metodologicas efectuadas por Gallego
(2008) y Aznar et al. (2012). EI primero también realiza una distincion entre los métodos de
valoracion tradicionales y los métodos de valoracion avanzada. Por su parte, Aznar et al. (2012)
plantean una clasificacion de los métodos de valoracion realizada a partir de los recogidos en las
Normas Internacionales de Valoracion, a los que afiaden los denominados métodos multicriterio,

asi como distintos métodos previstos para la valoracion de activos y recursos ambientales.

En un intento de aunar las posibles clasificaciones, resulta posible agrupar los distintos métodos
de valoracion de inmuebles en dos grupos, diferenciando entre métodos técnicos y métodos

avanzados (véase Tabla 1).

TABLA 1 CLASIFICACION DE LOS METODOS DE VALORACION

GRUPO METODO

Coste

Comparacion con el mercado
Actualizacion de rentas
Residual

- Estatico

- Dinamico

TECNICOS
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e Precios Hedonicos

e Inteligencia Artificial (Redes Neuronales
Artificiales, Logica difusa, Sistemas
Expertos y Algoritmos Genéticos)

AVANZADOS e Analisis Espacial

e K-Vecinos N
e Basados en la Teoria de decisiéon
multicriterio

e Técnicas Box-Jenkins (Modelos ARIMA)

Fuente: Elaboracion propia

3. METODOS TECNICOS DE VALORACION
Aunque existen diversas asociaciones internacionales que han elaborado normas de valoracion,
siendo especialmente relevantes las Normas Internacionales de Valoracion (NIV) y Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) (Guadalajara, 2014), cada pais establece de forma
autonoma los métodos a adoptar para cada tipo de valoracion inmobiliaria. Concretamente en
Espafia, la Orden ECO 805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, desarrolla los métodos
a seguir para obtener el valor de tasacion, en funcion del tipo de inmueble, de las caracteristicas
de su mercado, del régimen de propiedad y tenencia y de sus posibilidades en el mercado
inmobiliario. Esta normativa es de obligado cumplimiento en las valoraciones de garantia. No
obstante, por extension, son utilizadas habitualmente ademas por los tasadores inmobiliarios para
valoraciones de inmuebles urbanos con otro tipo de finalidades, por lo que su aplicacion préactica
se extiende también a la mayor parte de las finalidades restantes. La Orden desarrolla los que
denomina métodos técnicos de valoracion los cuales vienen a coincidir con los recogidos por las

Normas Europeas de Valoracion. Los métodos previstos en la citada orden son los siguientes:

1) Método del coste.

2) Método de comparacion.

3) Método de actualizacion de rentas.
4) Meéetodo residual.

4. METODOS AVANZADOS DE VALORACION
Esta denominacién ha sido empleada por diversos autores (Pagourtzi, 2003; Selim, 2009; Kusan

et al., 2010) para referirse a una serie de métodos que presentan unas caracteristicas
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significativamente diferentes a las que poseen los métodos tradicionales o técnicos, basadas en el

uso de técnicas matematicas para la estimacion del valor, mediante un procedimiento sistematico

que las revisten de un caracter mas cientifico y, por tanto, mas objetivo (Gallego, 2008).

Debido a su gran produccion de valores, estos métodos tienen gran aplicacion practica,
permitiendo incluso la realizacién de valoraciones masivas del parque inmobiliario de cualquier
regién o pais. Otra posible aplicacion de los mismos es su utilizacion a modo de “calculadora de
valores”, de forma que permiten la introduccion de datos de un determinado inmueble y como

resultado obtener su valor. A continuacion, se analizan de forma pormenorizada estos métodos:
4.1. Metodologia de Precios Heddnicos (MPH)

Esta metodologia resulta de aplicacion a multitud de activos que disponen de las caracteristicas
de heterogeneidad. Esto ha permitido que existan en la literatura cientifica evidencias de su
aplicacion en una gran diversidad de productos, desde teléfonos méviles hasta vinos, pasando por
ordenadores o automoviles, siendo en este Gltimo campo en el que se desarrollé el trabajo
originario de Court (1939). Pero, sin lugar a dudas, es en el ambito de la valoracion inmobiliaria
y especialmente en inmuebles urbanos residenciales donde existe un mayor numero de

aportaciones.

En relaciéon con los factores determinantes en el precio de un inmueble urbano destaca el de
Sirmans et al. (2005) quienes, tras analizar 125 estudios (sobre casas) efectuados en la década

1994-2004, extraen las siguientes conclusiones:

- Cada vivienda posee su propio juego especifico de caracteristicas que determinan su valor,
las cuales son valoradas en cada area geogréfica de distinta forma. Por ejemplo, un garaje podria
ser mas valorado en un lugar con clima muy frio, mientras que una piscina podria tener méas valor
en una zona con clima calido. Esto hace que los resultados obtenidos para un determinado ambito
geografico sean dificiles de generalizar a otros lugares, por la variacion existente en aspectos
climatoldgicos, sociales y culturales.

- Del mismo modo, cada comprador también puede valorar las caracteristicas de la vivienda de
forma diferente. Asi, una determinada propiedad con un juego particular de caracteristicas puede
ser tasada de manera distinta por diversos compradores, lo que complica el proceso de

valoracion.



{B— Alternativas para la valoracion de inmuebles urbanos

Revista Publicando, 4 No 11. (1). 2017, 3-19. ISSN 1390-9304
- Puesto que cada trabajo define y mide las variables de manera diferente, la comparacion de

estudios es sumamente complicada.
- Las variables mas empleadas son las siguientes:

» La variable mas frecuente es la edad del inmueble, presentando un signo tipicamente

negativo, aungue en ocasiones aparece positivo o simplemente como “no importante”.
» En segundo lugar aparece la superficie, que siempre posee un signo positivo.

» A continuacion se cita el garaje, el tamafio del terreno y la chimenea. Los dos primeros

nunca tienen un efecto negativo, mientras que la chimenea si en determinados trabajos.

» También en otros estudios aparece el nimero de dormitorios (con signo negativo en
algunos estudios), el niumero de bafios (rara vez con signo negativo), y la piscina y el sétano
(estos ultimos nunca con efecto negativo, aunque en muchas ocasiones fueron catalogados

como “no importantes”).

» El ambiente natural, viene catalogado en muchos casos por la visualizacion de un lago,

mar u océano o simplemente “buena vistas” (siempre con un efecto positivo sobre el precio).

» Entre las variables ambientales por proximidad o ubicacion cabe destacar la ubicacidn
propiamente dicha medida por barrio, vecindario o Codigo Postal que tiene un efecto
positivo, el indice de criminalidad en la zona (efecto en contra), cercania a campo de golf

(efecto a favor) y presencia de arboles (efecto positivo).

» Asimismo, existen variables ambientales resultantes de los servicios publicos: distrito
escolar, presencia de poblacion minoritaria creciente en escuela (signo en contra) y acceso a

alcantarillado.

» Tambien se consideran caracteristicas relacionadas con la ocupacion y factores de venta,
tales como condiciones de habitabilidad, estado de conservacién, si estd o0 no vacia en el
momento de la compra o tiempo en el mercado, asi como aspectos relacionados con la

financiacion, como impuestos sobre la propiedad o financiacién favorable.
4.2. El campo de la Inteligencia Artificial (1A)

Siguiendo a Martin y Sanz (2006) podria definirse la IA como un conjunto de algoritmos cuyo

objetivo es imitar el razonamiento humano a través de una l6gica deductiva o manipulacion de
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simbolos. Por su parte, Pino et al. (2001) sefialan una vision parecida destacando que en el seno

de la IA, desde distintas perspectivas, se han ido acumulando conocimientos sobre como emular
las diversas capacidades del ser humano para exhibir comportamientos inteligentes y se han
desarrollado sistemas cada vez mas perfeccionados que reproducen parcialmente dichas
capacidades. Por consiguiente, la 1A es un termino genérico que engloba técnicas muy diferentes
unas de otras, pero que tienen en comin esa imitacion de procesos inteligentes existentes en la

naturaleza humana.

Quedarian vinculadas al ambito de la IA técnicas como la Logica Difusa o Borrosa (Fuzzy
Logic), los Sistemas Expertos, los Algoritmos Genéticos y las Redes Neuronales Artificiales
(RNA).

4.2.1. Légica Difusa o Borrosa (Fuzzy Logic)

Puede situarse su origen en la década de los 60 de la pasada centuria, siendo enunciada por
primera vez por el prestigioso ingeniero y matematico Lotfy A. Zadeh de la Universidad de
Berkeley.

Los sistemas l6gicos clasicos trabajan con afirmaciones o negaciones que son permanentes en el
tiempo y que son tajantes en el sentido de que las proposiciones 0 son ciertas 0 no son ciertas. En
cambio, la logica difusa permite trabajar con atributos “vagos” de las cosas (“bastante grande”,
“muy alto”,...) y con afirmaciones parcialmente ciertas o seguras (“casi seguro que...”, “es

posible que...”).

Hasta la fecha no ha habido un desarrollo notable de esta técnica en el &mbito de la valoracién de
inmuebles, si bien es cierto que existen determinadas experiencias recientes, entre las que cabe
citar la de Fernandez Agtiero et al. (2008) o Ldépez Lopez et al. (2008). Es posible que en un
futuro préximo continde el desarrollo de estas técnicas, puesto que al referir un inmueble
concreto es frecuente el uso de términos imprecisos como piso “muy céntrico” o “bien

comunicado”.
4.2.2. Sistemas Expertos

El origen de estos sistemas puede situarse también en los afios 60 del pasado siglo. Puede
definirse como aquel programa de ordenador que contiene la erudicidn de un especialista humano

versado en un determinado campo de aplicacion, esto es, un modelo computarizado de las

10
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capacidades de razonamiento y habilidades en resolucion de problemas de un especialista en

determinada materia (Pino et al., 2001). En cuanto a las aplicaciones en el tema de la valoracién
inmobiliaria, destacar que existen en la actualidad determinados portales inmobiliarios en los que
el usuario puede introducir los datos de un inmueble y obtiene en un tiempo mas o menos breve
una propuesta de valoracion. Sin entrar en consideracion sobre si estos sistemas se pueden
considerar verdaderos sistemas expertos, es cierto que en la valoracion inmobiliaria existen
expertos en la materia cuya informacién y conocimientos pueden servir para construir sistemas de

este tipo que pudieran ser (tiles y rentables.
4.2.3. Algoritmos Genéticos (AG)

Propuestos por Holland (1975), constituyen una familia de métodos de busqueda adaptativa de
soluciones, que reciben su nombre por su analogia con el cambio genético que se produce en las
poblaciones naturales y que esta en la base de la seleccion natural y la evolucion (Pino et al.,
2001). Utilizan, por tanto, las reglas de la genética para resolver problemas matematicos y tienen
multiples aplicaciones en la robotica, diagnéstico de enfermedades, prediccion o seleccion de

variables.

Para esta Ultima aplicacion Gallego (2008) desarrolla un ejemplo de seleccion de caracteristicas
determinantes del precio de un inmueble, por ejemplo, a la hora de formular un modelo de

regresion.
4.2.4. Redes Neuronales Artificiales

Los avances en la investigacion bioldgica han permitido profundizar en el conocimiento de los
mecanismos del pensamiento natural (Haykin, 1999). Asimismo, los avances en el desarrollo del

conocimiento del cerebro humano han dado lugar al desarrollo de las RNA.

El punto de partida basico es que el cerebro humano almacena la informacion en forma de
patrones, los cuales tienen distintos niveles de complejidad y permiten tareas tales como que un
individuo reconozca la cara de otro desde angulos diferentes (Corchado et al., 2000). Este
proceso de almacenar informacion en patrones, utilizarlos y resolver problemas con ellos es el

que tratan de imitar las RNA.

11
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Una Red Neuronal Artificial —también denominada neuro-computadora, red conexionista o

procesador paralelo distribuido (Sanchez y Alanis, 2006)- es un procesador paralelo distribuido y

masivamente interconectado que almacena conocimiento experimental (Haykin, 1999).

Los primeros estudios sobre valoracion de inmuebles que utilizan la 1A datan de principios de los
afios 90, por consiguiente la aplicacion de estas técnicas en el ambito de determinacion de precios
inmobiliarios tiene méas de dos décadas de vida. La mayor parte de los sistemas de 1A aplicados a
este campo son RNA, destacando el analisis pormenorizado efectuado por Gallego (2004) a la
ciudad de Madrid.

Especialmente interesante resulta la comparativa entre las técnicas tradicionales de precios
hedonicos y la inteligencia artificial. En la mayoria de los estudios realizados con ese objetivo,
las RNA han demostrado una mayor robustez y capacidad para detectar relaciones no lineales
entre variables (Tay y Ho, 1992; Borst, 1991; Do y Grudnitski, 1993; Kauko, 2009; Peterson y
Flanagan, 2009; Cannavaro, 2011; Nufiez, 2007 y, en el &mbito de los locales comerciales, Rey,
2014). No obstante, otros trabajos concluyen que las redes neuronales no son en todos los casos
superiores a los modelos de regresién —en este grupo se encuentran los realizados por Allen y
Zumwalt (1994), Worzala et al. (1995), Rossini (1997), McGreal et al. (1998) o Zurada et al.
(2011)- comparando su actuacion en diferentes escenarios en los que llegan a distintas
conclusiones acerca de la superioridad de las RNA. Por su parte, Limsombunchai et al. (2004)

Ilegaron a resultados equivalentes aplicando ambas metodologias.
4.3. Otros métodos avanzados de valoracion
4.3.1. Andlisis espacial

La incidencia de la localizacion en el precio de los inmuebles ha sido ampliamente tratada en la
literatura econdmica. Los primeros trabajos analizaban la influencia de los costes del transporte

en el valor de los inmuebles.

Una teoria empleada para el estudio de la distribucion espacial del valor de los bienes urbanos es
la Teoria de las Variables Regionalizadas, que tiene su origen en el campo de la Geoestadistica.

Este método permite la realizacién de distintos tipos de estimaciones, siendo la mas frecuente la

12
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estimacion puntual® (Larraz, 2004). Entre los autores que desarrollan esta técnica en el &mbito del

mercado inmobiliario se pueden citar a Chica Olmo (1994), Montero Lorenzo (2004) y Larraz
(2004).

Por su parte, las técnicas de interpolacion espacial permiten a partir de un conjunto de datos
conocidos de puntos situados en ciertas subzonas, determinar una funcion que representara toda
el area de estudio, la cual podra ser utilizada para predecir los valores en otros puntos o subzonas.

Se pretende predecir valores en zonas no muestreadas a partir de puntos con valores conocidos.

Han sido desarrollados numerosos algoritmos para la interpolacion de puntos. La seleccién del
algoritmo apropiado depende de una serie de factores de entre los cuales destacan por su
importancia el tipo de datos y el grado de precision requerida (Lam, 1983). Para Lam los métodos
de interpolacion, a su vez, pueden clasificarse en dos grandes grupos: métodos exactos y métodos

aproximados.

Por su parte, LaRose (1988) investigo el uso de las Redes Irregulares de Tridngulos (conocidas
como TIN por ser las iniciales de su denominacion inglesa “Triangular Irregular Network™) en el
modelado predictivo, mostrando su potencial en este ambito. Estas Redes Irregulares de
Triangulos toman como punto de partida una serie de valores puntuales con objeto de obtener
triangulos que maximicen la relacion entre el &rea y el perimetro, permitiendo una visualizacion

tridimensional.
4.3.2. K-vecinos

Mediante este método, que se basa en la utilizacion de un algoritmo K-Nearest-Neighbors (KNN)
(Fix y Hodges, 1951), no se genera ninguna formula, sino que la valoracion del bien inmueble se
realiza a partir de los inmuebles con los que tiene mayor similitud de los que se encuentran en el
fichero de operaciones, es decir, con sus vecinos mas proximos (Gallego, 2008). De este modo,
este método viene a ser una formulacion matematica del método tradicional basado en los

testigos mas similares.

! Por estimacion puntual se entiende la estimacion del valor de un proceso estocastico en una localizacién no
muestreada, es decir, no incluida en el conjunto de localizaciones de la realizacion del proceso. Entre sus
aplicaciones se encuentra la estimacion del valor de una vivienda en una localizacidn cualquiera a partir de la
informacion aportada por los valores de los precios de las viviendas de su entorno.

13
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4.3.3. Métodos basados en la Teoria de decisiéon multicriterio

Los métodos basados en la Teoria de Decisién Multicriterio permiten la realizacion de todo tipo
de valoraciones considerando aspectos intangibles del bien objeto de valoracién. Los métodos

que Aznar (2012) propone son los siguientes?:
a) Método CRITIC.
b) Método de la Entropia.
c) Meétodo de la Ordenacion simple.
d) Programacion por metas (Goal programming, GP).
e) Proceso Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process, AHP).
f) Multicriteria Valuation Method (MAVAM).
g) Proceso Analitico en Red (Analytic Network Process, ANP).

Se trata de la aplicacién de la Teoria de Decision Multicriterio a la valoracion de activos. Estos
métodos necesitan una normalizacion de la informacion antes de ser aplicados, dado que para

poder comparar elementos entre si es necesario unificar previamente las unidades de medida.
4.3.4. Modelos autorregresivos integrados de medias moviles (ARIMA)

Un modelo autorregresivo de medias maéviles es aquel que combina los dos modelos béasicos:
autorregresivo AR(p) y de medias moviles MA(g), para modelar series parcialmente
autorregresivas y parcialmente de medias mdviles. Estos modelos combinados se abrevian
mediante las siglas ARMA (p,q), donde p es el orden de la parte autorregresiva y g es el orden de

la parte de media movil.

Los modelos ARIMA (p,d,q) surgen para resolver el problema que tiene su origen en que la serie

estudiada no resulte ser estacionaria debido a la existencia de una tendencia.

2 También propone el método denominado Analytic Multicriteria Valuation Method (AMUVAN), si bien
Unicamente tiene por objeto la valoracion de activos naturales.
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Box y Jenkins (1970), desarrollaron un cuerpo metodologico destinado a identificar, estimar y

diagnosticar modelos dinamicos de series temporales en los que la variable tiempo juega un papel

fundamental.

Existen estudios que aplican la metodologia de Box-Jenkins, modelo ARIMA, para el estudio de
precios de bienes inmuebles, como el realizado por Tse (1997) en relacion con el precio de los
inmuebles en Hong Kong. En este estudio se concluye que los precios de las oficinas y de otras
propiedades inmobiliarias de naturaleza industrial pueden ser determinados con la ecuacion de
ARIMA.

CONCLUSIONES

En muchas ocasiones la normativa en materia de valoracion de cada pais obliga al empleo de
determinados métodos en las valoraciones realizadas con determinada finalidad, principalmente
en el &mbito de la garantia hipotecaria. Esto ha favorecido que en la practica estos métodos sean
utilizados también para muchas otras finalidades. No obstante, esto no ha impedido la aparicion
de metodologias alternativas, producto en buena medida de la complejidad del mercado
inmobiliario, cuyo procedimiento sistematico, basado en la utilizacion de técnicas matematicas
para la confeccion de modelos, otorgan a sus resultados un caracter mas cientifico y objetivo.
Asimismo, estos métodos avanzados permiten una produccién de valores muy superior a los
tradicionales, lo que facilita la realizacion de valoraciones masivas del parque inmobiliario de

cualquier region o pais.

De este amplio grupo de meétodos, las Redes Neuronales y la Metodologia de Precios Hedonicos
destacan por su especial relevancia, de ahi que sean numerosos los estudios comparativos
realizados entre ambas metodologias, que abarcan incluso a distintas tipologias de inmuebles. La
mayor parte de estos trabajos apoyan el empleo de Redes Neuronales, si bien no en todos los
casos es posible afirmar que las redes neuronales superan en eficiencia a las técnicas estadisticas
tradicionales, ya que también existen estudios que al realizar la comparativa en distintos
escenarios obtienen diferentes resultados. Todo esto permite concluir que ningin campo es a
priori mejor que el otro (en algunos casos ambos son indistinguibles incluso) siendo lo mas

apropiado aplicar en cada caso concreto la solucion mas idénea.
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