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Abstract:

El proposito de este trabajo, es investigar la aplicacion de los nuevos conceptos de
“Sincronismo” y “Redes Sociales” en la elaboracion de Avaltos Inmobiliarios.

Para explicar el Sincronismo en el comportamiento de los seres humanos, debemos
aplicar las “Teorias de Redes Sociales”, que estudian los principios de interrelacion
entre grupos humanos, en funcién de la manera de como la informacion se propaga de
un nucleo reducido de individuos a otros. Por lo tanto, se podria definir al Sincronismo
como el indicador de la existencia de procesos de coordinacion entre distintos nodos de
una Red Social.

En otras palabras: El Sincronismo es aquel atributo relacional capaz de descubrir
imprevistos procesos de coordinacion en una Red Social.

La tendencia al Sincronismo en la naturaleza y en las comunidades humanas es un
fendmeno que ha llamado poderosamente la atencion de los investigadores. Ahora bien:
Si como seres sociales que somos, podemos detectar el Sincronismo en el Mercado
Inmobiliario?

Y si fuese detectado....
Podr4 el Sincronismo sustituir el clasico concepto de “Valor de Mercado”?
Palabras Clave: sincronismo, sync, red social, mundos pequefios, small worlds,

estadistica, cluster, atajos, short cuts, osciladores acoplados, Valor del Mercado,
movimiento oscilatorio, modelo sinusoidal, referenciales, comparables, avalto.
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1.0 INTRODUCCION:

Imaginémonos que estamos en un concierto. La orquesta es de primera y el solista esta
considerado entre los mejores del mundo. Una ejecucion impecable y un final
majestuoso. Llegan los aplausos....

Si prestamos atencion observaremos que cuando la gente empieza a aplaudir, cada quien
lo hace a su manera. Durante los primeros instantes, los aplausos surgen de forma
“descompasada” con diferentes ritmos, lentamente los aplausos se van sincronizando
hasta que en un momento solo se escucha uno.....Un solo aplauso, al unisono,
sincronizado, una cadencia perfecta.

Al poco tiempo de esta “sincronizacion de aplausos”, retorna el caos. Cada quien
aplaude por su cuenta, algunos aplauden rabiosamente; otros mas timidamente.... Y se
reinicia el ciclo de sincronizacidn, hasta que se vuele a oir en la sala de concierto, ese
aplauso Unico, del “todos a launa”.... Y de nuevo la cacofonia y el caos.

Este ciclo se puede repetir en funcion al tiempo que dure el fendmeno (El aplauso).

Este ejemplo muestra la aparicion espontanea y a partir del caos del Sincronismo.
Cientificos e investigadores de la talla de Albert-Laszl6 Barabasi, Charles S. Peskin,
Arthur T. Winfree o Yoshiki Kuramoto; estudian la explicacion matematica de coémo se

genera la auto-organizacion espontanea a partir del caos.

Una nueva rama de la ciencia: El Sincronismo, sugiere que no hay hechos fortuitos y
que los acontecimientos inesperados obedecen a reglas naturales.

Una nueva rama de la ciencia: El Sincronismo, esta por descubrir la existencia de
modelos matematicos, fisicos y estadisticos que podrian explicar las coincidencias.

Ahora bien: Si como seres sociales que somos, podemos detectar el Sincronismo en el
ejemplo precitado de los aplausos en el concierto....
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Sera posible detectar el Sincronismo en el Mercado Inmobiliario?
Y si fuese detectado....

Podré el Sincronismo sustituir el clasico concepto de “Valor de Mercado”?

2.0 LAS REDES SOCIALES

Para explicar el Sincronismo en el comportamiento de los seres humanos, debemos
aplicar el concepto de “Teorias de Redes Sociales”.

La Reologia Social o Nética Social, es también una nueva ciencia que estudia los
principios de interrelacion entre grupos humanos, en funcion de la manera de cémo la
informacion se propaga de un nucleo reducido de individuos a otros.

2.1 Definicion de Red

Se define como “Red”, a un conjunto de enlaces entre una serie de nodos.

Los nodos pueden ser personas, organizaciones, comunidades, o inclusive cualquier
objeto capaz de vincularse con otros.

2.2 Definicion de Sincronismo:

Se podria definir al Sincronismo como el indicador de la existencia de procesos de
coordinacion entre distintos nodos de una Red Social.

En otras palabras: El Sincronismo es aquel atributo relacional capaz de descubrir
imprevistos procesos de coordinacion entre distintos nodos interactuantes

2.3 Small Words” o "Mundos Pequefios”

Lo verdaderamente interesante, es que un proceso de Sincronismo se realiza teniendo en
cuenta a los nodos mas cercanos y no a toda la poblacién implicada.

La afirmacion anterior conduce directamente al concepto de Small Words” o "Mundos
Pequefios”.

Se define como “Redes de Mundos Pequefios” (small-world networks), aquellas redes
en que el promedio de longitud de pasos entre nodos es pequeiio y el coeficiente de
clusterizacion (clustering) es alto donde, diferentes regiones de la red estan vinculadas
por atajos (shortcuts) que pueden vincular a todos los nodos.



Se define como “Cluster” o “Racimos”, a aquellas Sub-redes en las cuales sus nodos
estan mas interconectados entre si que con otros de la red global.

Una Red Social, se parece mas a una “red de redes”; que a una uUnica red muy
interconectada.

El estudio de los “Small Words” o "Mundos Pequefios”, ha demostrado que se requieren
solo unas pocas conexiones aleatoria para acceder a toda la red (big word).

Es muy probable que este tipo de disefio de redes (“Small Words” o "Mundos
Pequefios™); sea comun a practicamente todos los sistemas bioldgicos, sociales y
artificiales conocidos.

El hecho de que vivamos en un "mundo pequeiio" tiene significativas consecuencias que
se reflejan; por ejemplo en la rapidez con la que un rumor (chisme) se transmite a través
de un grupo social.



2.4 Propiedades de los “Small Words” o "Mundos Pequefios”:

Ira.: Las distancias entre nodos alejados en la red, son tremendamente cortas porque los
lazos no se establecen al azar y los clusters o regiones pueden ser navegados a través de
unos pocos atajos.

2da.: En las redes de “Mundos Pequefios”, los eventos aparentemente insignificantes
pueden generar acontecimientos incontrolables, pero también los eventos de alto poder
disruptivo pueden ser tolerados por dichas redes.

3.0 SINCRONISMO NATURAL
3.1 Luciérnagas en Sincronismo

La tendencia al Sincronismo en la naturaleza es un fendmeno que ha llamado
poderosamente la atencién de los investigadores. Un ejemplo de este Sincronismo
Natural se puede observar en el rito de apareamiento de las luciérnagas.

Cada luciérnaga posee una especie de oscilador interno cuya frecuencia se ajusta en
respuesta a los “flashes” de otras luciérnagas. De esta manera, los machos se juntan por
miles y logran sincronizar sus frecuencias para emitir un potente pulso de luz con la
intencion de llamar la atencion de las hembras a larga distancia.

3.2 El Corazén como ejemplo de Sincronismo

El caso mas ilustrativo del Sincronismo Natural es nuestro corazén. El tejido cardiaco
esta constituido por miles de células musculares capaces de oscilar. Cada una de ellas
con su propia frecuencia de oscilacion. Pero gracias a que estan acopladas logran
prodigiosamente sincronizar sus oscilaciones, hasta el extremo de que podemos
escuchar su oscilacion colectiva como un latido bien definido.

Lo interesante es que en el tejido cardiaco, no existe una célula lider que marque el
ritmo a todas las demas. Si fuera asi, el malfuncionamiento o la muerte de esta “célula
lider”, significaria un paro cardiaco fatal.

La evolucién ha optado por un sistema Sincrénico, donde ninguna célula lidera el
proceso. Los latidos, son un resultado colectivo: La auto-organizacion del conjunto por
el acoplamiento de osciladores.



3.3 La Teoria de los “Osciladores Acoplados”

Las ecuaciones que describen un oscilador y su comportamiento son sencillas: Un
péndulo por ejemplo.

Sin embargo, la descripcion matematica y las posibilidades dindmicas de dos o mas
osciladores acoplados, resultan todavia hoy intratables matematicamente.

El matematico Steven Strogatz, de la Universidad de Cornell (Estados Unidos) y autor
del “Best-Seller”: Sync (Sincronismo). Afirma en su libro: “...partiendo del principio
de que todos los integrantes de una red son “osciladores”, los cuales pasan de un estado
a otro (por ejemplo emitir luz o no, en el precitado caso de las luciérnagas) y que cada
uno esta acoplado a otro; las respectivas dinamicas pueden ser descritas en términos
matematicos.

3.4 Que son “Osciladores Acoplados”?

Un sistema de “Osciladores Acoplados”, es aquel que consta de Dos o mas “Osciladores
Individuales” interconectados entre si.

Asi como cada sistema oscilatorio tiene asociada una frecuencia caracteristica de
oscilacion; un sistema con multiples osciladores acoplados tiene asociado un conjunto
de modos de oscilacion, con frecuencias caracteristicas definidas.

Quizés, el Modelo mas simple para ilustrar un sistema de “Osciladores Acoplados”,
consiste en una cuerda que se sujeta por sus extremos situados a la misma altura; donde
se atan dos péndulos iguales, a dos puntos simétricos de la cuerda, tal como se indica en
la figura:
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Cuando se desplaza uno de los péndulos, por ejemplo el de color rojo, de su posicion de
equilibrio y se suelta.

El péndulo empieza a oscilar pero su amplitud disminuye con el tiempo, el otro péndulo
de color azul que estaba inicialmente en reposo, empieza a oscilar con una amplitud que
aumenta.

Al cabo de un cierto tiempo, el péndulo rojo se para momentdneamente, y el péndulo
azul oscila con la maxima amplitud. Luego, se cambian los papeles, el péndulo azul
disminuye su amplitud con el tiempo, y el péndulo rojo va aumentando su amplitud.

Tal como se aprecia en este ejemplo, el resultado del sistema es un movimiento
ondulatorio.

3.4 El Resultado de un Sistema de Osciladores Acoplados es un “Movimiento
Ondulatorio”

El efecto neto del acoplamiento de dos o mas osciladores se puede describir como un
intercambio de energia entre ellos.

El movimiento ondulatorio resultante, debe su existencia a sistemas vibrantes proximos
que son capaces de transmitir su energia unos a otros.

La transferencia de energia entre dos osciladores se debe a que ambos comparten un
elemento (rigidez, masa o resistencia). El acoplamiento de resistencia inevitablemente
conlleva pérdida de energia y por lo tanto un répido decaimiento de la vibraciéon. Sin
embargo, el decaimiento via rigidez o masa no consume potencia, siendo posible la
transferencia continua de energia entre muchos osciladores, lo que constituye la base del
movimiento ondulatorio.

Consideremos como ejemplo un sistema mecanico con acoplamiento de rigidez: Dos (2)
particulas iguales de masa m unidas, cada una de ellas, a un muelle de constante elastica
k, y acopladas a través de un tercer muelle de constante kc.




Las ecuaciones de desplazamiento de cada masa seran:

2
m% =-—kntk(xn-x)
i x
i Eﬁzﬂ = —kmy ~k (%~ x)

Sumando miembro a miembro, tenemos:

d*ix+x) k

e + E(xl +x,)=10
d*(x —x)  k+2k
.:1:;2 =+ " (7~ x) =0

Sustituyendo:

Se obtiene, la solucion de las Ecuaciones Diferenciales, teniendo las siguientes
soluciones:

Wa=X1+X2=Ya sSen(@ut+ @)

Wp=X71-X2=Wp Sen(opt+@p)

Correspondiente a una familia de Modelos Oscilatorios o Sinusoidales



4.0 INMUEBLES EN SINCRONISMO

4.1 Sincronismo en las operaciones de Compra — Venta dentro del Mercado
Inmobiliario

Se puede Detectar el Sincronismo en un Mercado Inmobiliario?

Si bien, tratar de deducir los modelos “Matematicos — Estadisticos” capaces de detectar
un Sincronismo en un Mercado Inmobiliario, es por ahora inviable; si se podria deducir
la existencia de Sincronismo analizado el resultado del comportamiento del mercado
inmobiliario en funcién al tiempo.

Tal como fue definido en el Punto anterior: “El resultado de un sistema de “Osciladores
Acoplados”, es un movimiento ondulatorio o sinusoidal.

Por lo tanto, se podria anunciar como hipoétesis: “Si en una serie de datos, pudiésemos
detectar un movimiento ondulatorio consistente para un periodo de tiempo dado;
estariamos inequivocamente en presencia de un Sincronismo”.

Transliterando la hipotesis anterior al mercado inmobiliario; podriamos deducir que en
una serie de “Referenciales” o “Comparables” (Operaciones de compra-venta de
inmuebles similares en un sector determinado) ordenados en forma secuencial y que
para un periodo de tiempo determinado detectdiramos un comportamiento ondulatorio
consistente de dicha data, estariamos en presencia de un Sincronismo.
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En el recuadro hemos detectado un “supuesto” comportamiento Ondulatorio:
Frecuencia Constante y Longitud constante. Graficamente podriamos concluir que en el
periodo, existe Sincronismo de los referenciales.

Por supuesto, estamos especulando basados en el analisis de un grafico que puede ser
mas 0 menos preciso....

Para probar matematicamente que existe el Sincronismo, debemos comprobar que
realmente es un “Movimiento Ondulatorio”. Es decir que la curva encerrada en el
recuadro tenga la forma:

y=a+ b*cos(c*x +d)
o0 sea, una familia de curvas sinusoidales.

Si aplicando las Técnicas de Regresion, se prueba que efectivamente el segmento de
curva encerrado dentro del recuadro obedece a un “Modelo Sinusoidal” (Movimiento
Oscilatorio); estamos en presencia de Sincronismo de los referenciales, para ese periodo
de tiempo.

4.2 Una Nueva Definicion para el Valor del Mercado

Tradicionalmente y conforme a las Normas IVSC, el “Valor de Mercado” se define
como: El monto estimado por el cual un activo deberia intercambiarse en la fecha
actuando cada una con conocimientos, prudencia y sin presion. de valuacion entre un
comprador dispuesto y un vendedor dispuesto en una transaccion directa después de
apropiado mercadeo en el cual las partes han actuado, cada una, con conocimiento,
prudencia y sin presion.

Ahora bien, frente a la existencia probada del Sincronismo en un mercado inmobiliario.
La nueva definicion de Valor de Mercado, podria ser la siguiente:

El Valor de Mercado, se define como la zona donde se genera la auto-organizacion,
espontanea, sin un liderazgo individual y a partir del caos, de la cantidad necesaria de
dinero para el intercambio de bienes inmuebles en una localidad determinada.

O también:
El Valor de Mercado, se define como el Sincronismo de la cantidad necesaria de dinero

para el intercambio de bienes inmuebles en una localidad determinada y en un periodo
de tiempo.



5.0 EJEMPLO DE APLICACION
5.1 Preliminares

A fin de probar las hipdtesis planteadas en esta monografia, se procedio a la seleccion
de una serie de referenciales correspondientes a la Urbanizacion José Antonio Péez
(UD-4) de la Parroquia Caricuao de la ciudad de Caracas.

La Parroquia Caricuao, se caracteriza por ser un sector de viviendas populares, con una
topologia de Viviendas Multifamiliares de Alta Densidad.

Se selecciono este sector, por tratarse de inmuebles no destinados a la renta; los
apartamentos son vendidos a distintas familias para servir de hogar y no para su engorde
(especulacion). Ademas, es un sector con mucho volumen de ventas, cosa
indispensable para obtener una data significativa.




Una vez obtenida la Serie, se procedi6 a depurarla, de acuerdo con los parametros
comunmente establecidos para evitar distorsiones.

En el apéndice “A” de esta monografia, se transcribe la serie seleccionada.

5.2 Preparacion de la Data

Una vez obtenida la Data, se procedera a plotearla como una serie de tiempo, es decir en
forma secuencial y las variables seran definidas de la siguiente manera:

VARIABLE DEPENDIENTE (Y): Precio Unitario [Bs/M2]
VARIABLE INDEPENDIENTE (X): Fecha de Protocolizacion [Tiempo]

La finalidad de plotear esta serie de tiempo, consiste en poder identificar “zonas” donde
se observe un aparente “Movimiento Oscilatorio”, (frecuencias y longitudes iguales)
que pueda luego asociarse a un Modelo Sinusoidal.

En el grafico obtenido (separado en 4 partes para poder presentarlo en esta monografia),
se pueden apreciar Seis (6) Zonas o Sectores, donde se puede apreciar probables
“Movimientos Oscilatorios” a lo largo la curva. Estos sectores fueron encerrados en un
recuadro para su identificacion y posterior procesamiento.

Posteriormente, se analizaran las sub-series encerradas en los recuadros por medio de
“Técnicas de Regresion No Lineal”, apoyados en el paquete estadistico “Curve Expert
v.1.3”; determinando asi que sectores realmente tienen un “Comportamiento
Sinusoidal” y que sectores no.

Si se prueba que efectivamente el segmento de curva encerrado dentro del recuadro
obedece a un “Modelo Sinusoidal” (Movimiento Oscilatorio); estamos en presencia de
Sincronismo para ese periodo de tiempo o sector.

A continuacion se presenta el grafico Fecha de Protocolizacion vs. Precio Unitario de la
totalidad de la data seleccionada, indicando los recuadros donde se “presume” la
existencia de “Movimientos Oscilatorios”:



5.3 Ploteo de la Data y Listado de Referenciales
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FECHA DE

ZONA

FECHA DE
PROTOCO-
LIZACION

PRECIO
UNITARIO

27-Mar-06

1,082,251.08

28-Mar-06

594,369.13

30-Mar-06

1,115,046.57

04-Abr-06

1,334,344.20

06-Abr-06

909,780.14

06-Abr-06

1,182,714.18

07-Abr-06

625,651.72

07-Abr-06

1,180,637.54

10-Abr-06

896,767.47

11-Abr-06

1,010,781.67

12-Abr-06

1,080,631.75

20-Abr-06

521,376.43

20-Abr-06

625,651.72

24-Abr-06

891,920.25

24-Abr-06

1,288,855.19

24-Abr-06

1,334,344.20

26-Abr-06

1,039,068.99

27-Abr-06

521,376.43

05-May-06

1,109,416.17

09-May-06

573,514.08

11-May-06

876,010.78

11-May-06

1,288,659.79

15-May-06

716,723.55

THY

18-May-06

1,082,251.08

18-May-06

1,385,425.33

22-May-06

1,815,156.56

24-May-06

996,982.82

24-May-06

1,180,637.54

24-May-06

2,014,707.36

25-May-06

845,070.42

25-May-06

1,347,708.89

25-May-06

1,574,183.39

26-May-06

654,779.89

26-May-06

938,477.58

26-May-06

1,361,367.42

31-May-06

1,210,104.37

02-Jun-06

969,797.73

02-Jun-06

1,015,921.15

08-Jun-06

831,255.20

08-Jun-06

1,145,552.56

08-Jun-06

1,672,569.85

12-Jun-06

1,044,932.08

12-Jun-06

1,212,938.01

15-Jun-06

625,651.72

15-Jun-06

692,712.66

15-Jun-06

695,264.33

15-Jun-06

906,618.31

PROTOCO-| PRECIO
ZONA LIZACION | UNITARIO
10-Ene-06| 886,339.94

11-Ene-06| 583,941.61

11-Ene-06| 741,239.89

11-Ene-06| 1,180,637.54

12-Ene-06| 773,973.50

13-Ene-06| 787,091.70

13-Ene-06| 808,625.34

16-Ene-06| 983,864.62

16-Ene-06| 1,185,983.83

17-Ene-06| 892,037.26

17-Ene-06| 1,149,903.02

19-Ene-06| 704,225.35

19-Ene-06| 1,034,472.85

- 20-Ene-06] 888,663.20
= 23-Ene-06| 729,927.01
—
— . 30-Ene-06] 658,077.03
= 06-Feb-06| 907,194.99
07-Feb-06| 673,854.45

07-Feb-06| 682,146.14

09-Feb-06| 761,983.93

09-Feb-06| 886,339.94

13-Feb-06| 677,789.36

14-Feb-06| 573,514.08

14-Feb-06| 655,909.75

14-Feb-06| 700,808.63

14-Feb-06| 1,316,154.06

17-Feb-06| 741,399.76

20-Feb-06| 1,116,511.23

20-Feb-06| 1,338,055.88

22-Feb-06| 983,864.62

23-Feb-06| 1,078,167.12

07-Mar-06| 1,177,611.53

08-Mar-06| 1,279,024.01

09-Mar-06| 855,057.35

09-Mar-06| 915,492.96

13-Mar-06| 1,064,846.42

13-Mar-06| 1,137,225.17

_f 14-Mar-06[ 1,057,721.37
15-Mar-06| 790,826.41

ey 16-Mar-06| _983,864.62

L 20-Mar-06| 1,058,841.33
21-Mar-06| 734,275.42

p— 21-Mar-06| 983,864.62
23-Mar-06| 781,671.16

23-Mar-06| 889,679.72

27-Mar-06| 808,625.34

27-Mar-06| 808,625.34

15-Jun-06

983,209.80

15-Jun-06

1,141,282.96




ZONA

FECHA DE
PROTOCO-
LIZACION

PRECIO
UNITARIO

15-Jun-06

1,180,637.54

ZONA

FECHA DE
PROTOCO-
LIZACION

PRECIO
UNITARIO

15-Jun-06

1,475,796.93

30-Ago-06

834,202.29

16-Jun-06

1,094,890.51

31-Ago-06

1,355,578.73

16-Jun-06

1,672,569.85

01-Sep-06

969,797.73

21-Jun-06

956,986.00

05-Sep-06

1,078,167.12

22-Jun-06

692,712.66

07-Sep-06

1,042,752.87

22-Jun-06

918,273.65

07-Sep-06

1,672,569.85

22-Jun-06

955,631.40

11-Sep-06

1,082,251.08

23-Jun-06

673,854.45

11-Sep-06

1,440,485.22

23-Jun-06

1,145,552.56

11-Sep-06

1,586,042.82

23-Jun-06

1,311,819.49

12-Sep-06

729,927.01

29-Jun-06

1,078,167.12

12-Sep-06

787,091.70

29-Jun-06

1,180,637.54

12-Sep-06

831,255.20

30-Jun-06

983,864.62

15-Sep-06

906,618.31

07-Jul-06

909,780.14

15-Sep-06

1,042,752.87

11-Jul-06

805,882.95

15-Sep-06

1,770,956.32

12-Jul-06

521,376.43

19-Sep-06

573,514.08

12-Jul-06

1,302,299.81

20-Sep-06

1,438,998.96

13-Jul-06

1,672,569.85

21-Sep-06

1,015,615.08

14-Jul-06

938,477.58

21-Sep-06

1,042,752.87

14-Jul-06

1,058,841.33

21-Sep-06

1,126,760.56

17-Jul-06

834,202.29

21-Sep-06

1,355,578.73

17-Jul-06

955,631.40

22-Sep-06

583,941.61

17-Jul-06

1,227,182.08

22-Sep-06

741,239.89

19-Jul-06

1,288,855.19

22-Sep-06

987,992.10

20-Jul-06

723,549.49

22-Sep-06

1,475,796.93

20-Jul-06

1,078,167.12

25-Sep-06

688,705.23

20-Jul-06

1,475,796.93

27-Sep-06

682,593.86

21-Jul-06

808,625.34

29-Sep-06

1,365,187.71

21-Jul-06

988,533.02

06-Oct-06

1,115,046.57

25-Jul-06

969,760.17

13-Oct-06

1,672,569.85

09-Mar-06

855,057.35

09-Mar-06

915,492.96

13-Mar-06

1,064,846.42

13-Oct-06

1,954,177.90

17-Oct-06

1,334,231.81

19-Oct-06

1,770,956.32

13-Mar-06

1,137,225.17

20-Oct-06

1,939,595.46

14-Mar-06

1,057,721.37

23-0ct-06

1,042,752.87

15-Mar-06

790,826.41

26-Oct-06

1,385,425.33

THY

16-Mar-06

983,864.62

Al 50N

26-Oct-06

1,574,183.39

20-Mar-06

1,058,841.33

26-0ct-06

1,617,250.67

21-Mar-06

734,275.42

26-Oct-06

1,672,569.85

21-Mar-06

983,864.62

26-0ct-06

1,770,956.32

23-Mar-06

781,671.16

27-Oct-06

1,443,001.44

23-Mar-06

889,679.72

30-Oct-06

531,803.96

27-Mar-06

808,625.34

30-Oct-06

1,663,893.51

18-Ago-06

1,205,320.03

09-Nov-06

1,239,436.62

18-Ago-06

1,316,154.06

09-Nov-06

1,365,187.71

24-Ago-06

1,617,250.67

10-Nov-06

756,315.23

28-Ago-06

787,091.70

14-Nov-06

787,091.70

29-Ago-06

1,611,765.89

14-Nov-06

1,475,796.93

14-Nov-06

1,662,510.39




FECHA DE
PROTOCO-
LIZACION

PRECIO
UNITARIO

16-Nov-06

819,112.63

ZONA

FECHA DE
PROTOCO-
LIZACION

PRECIO
UNITARIO

16-Nov-06

918,273.65

15-Feb-07

1,705,365.34

16-Nov-06

943,396.23

15-Feb-07

1,867,505.41

16-Nov-06

1,523,967.86

16-Feb-07

885,478.16

17-Nov-06

787,091.70

16-Feb-07

1,523,967.86

17-Nov-06

1,770,956.32

22-Feb-07

1,574,183.39

20-Nov-06

674,926.97

23-Feb-07

1,549,865.23

22-Nov-06

1,180,637.54

23-Feb-07

1,760,563.38

27-Nov-06

985,915.49

28-Feb-07

1,574,183.39

27-Nov-06

1,316,154.06

07-Mar-07

955,631.40

27-Nov-06

1,617,250.67

13-Mar-07

1,662,510.39

28-Nov-06

1,279,024.01

14-Mar-07

2,184,179.46

30-Nov-06

1,460,750.85

15-Mar-07

1,416,765.05

06-Dic-06

1,251,303.44

15-Mar-07

1,501,706.48

07-Dic-06

1,109,226.15

15-Mar-07

1,684,636.12

07-Dic-06

1,208,824.42

15-Mar-07

1,967,729.24

08-Dic-06

1,449,865.23

16-Mar-07

1,347,708.89

12-Dic-06

1,385,425.33

16-Mar-07

1,869,342.78

13-Dic-06

1,180,637.54

19-Mar-07

2,078,137.99

15-Dic-06

1,317,250.67

22-Mar-07

1,364,670.20

18-Dic-06

606,469.00

30-Mar-07

1,215,990.27

19-Dic-06

1,801,052.92

02-Abr-07

1,770,956.32

26-Dic-06

1,574,183.39

03-Abr-07

1,967,729.24

28-Dic-06

682,593.86

12-Abr-07

1,246,882.79

29-Dic-06

1,212,938.01

12-Abr-07

1,706,484.64

03-Ene-07

1,108,340.26

10-Ene-07

673,854.45

10-Ene-07

1,108,340.26

11-Ene-07

1,212,938.01

11-Ene-07

1,829,988.19

11-Ene-07

1,869,342.78

11-Ene-07

2,164,502.16

12-Ene-07

1,672,569.85

15-Ene-07

1,210,104.37

15-Ene-07

1,364,670.20

15-Ene-07

1,572,457.74

16-Ene-07

1,120,159.93

18-Ene-07

938,477.58

18-Ene-07

1,475,796.93

18-Ene-07

1,810,310.90

22-Ene-07

1,212,938.01

29-Ene-07

1,365,187.71

29-Ene-07

1,407,716.37

30-Ene-07

1,617,250.67

31-Ene-07

1,617,250.67

07-Feb-07

1,365,187.71

13-Feb-07

1,259,192.10

14-Feb-07

1,752,021.56

15-Feb-07

907,578.28




5.4 Utilizacion del Software para la determinacion de los Modelos Sinusoidales en cada
una de las Zonas donde se sospecha la existencia de Sincronismo:

Tal como ya se ha referido en texto de esta Monografia; si bien, por ahora no es posible
derivar modelos “Matematicos — Estadisticos” capaces de detectar un Sincronismo; si se
podria deducir la existencia del mismo analizado el resultado su comportamiento, o sea
detectando un movimiento ondulatorio consistente para un periodo de tiempo dado.

Para calcular los coeficientes de los distintos modelos sinusoidales estudiados, se utilizo
el Paquete Estadistico “CurveExpert v.1.37”; elaborado por Daniel Hyams (todos los
derechos reservados). Este Sharewere disponible gratuitamente en Internet, permite al
usuario ajustar una cantidad de Modelos poco usuales en materia valuatoria tales como:
Modelos hiperbolicos, reciprocos, sinusoidales, gaussisanos, sigmoidales, etc.

CurveExpert1.3

A comprehensive curve fitting system
for Windows

5.5 Calculo de los “Modelos Sinusoidales” de los diferentes segmentos de curva
ubicadas dentro de las Zonas donde se presume un “Movimiento Ondulatorio
Consistente™:

Salidas del Software CurveExpert v.1.37:

| Modelo: Y=a+b *cos (c*X+d) |
ZONA a b c d
1 882299 213388.2 0.165347 -1.349123
2 532012.4 455990.3 | 0.08726646 | 1.516485
3 920184.8 260464 2.284795 -1.553398
4 884316.4 223721 0.8975979 | 0.1458171
5 1623463 287304.4 1.256637 0.6410288
6 1311837 157429.7 2.956793 1.220728




Ejemplo de una de las salidas del Paquete CurveExpert v.1.37




5.6 Calculo de los Estadisticos de Control:

Seguidamente se calculardn los “Estadisticos de Control”, a fin de determinar si en las
zonas estudiadas existe un “Movimiento Oscilatorio Consistente” que indique la
presencia de Sincronismo en alguna o algunas de Zonas estudiadas:

CALCULO DE LOS ESTADISTICOS DE CONTROL |

[ zona ] X [ Yobs. | Ycal | Yobs-Ycal | Yprom | (Ycal-Yprom)A2] SCR [ (Yobs-Ypro)*2 | scT RA2 |
38736] 1034472.848] 1003552.95 30,920 51110385086 66046925227
- 38737| 888663.1966] 972997.958 84,335 38228490230 12362395934
> 38740| 729927.0073] 870135.501 140,208 8585619061 2260990854
I 38743| 797304.5822 770205.085 27,099 52879070.68 393137583.1
" = 38744| 625651.7205] 741847.636] _ -116,196| 777476.8848| 1269443408| 1.1075E+11 [ 23050880514| 1.5502E+11 0.71
38747| 658077.0296] 682315.476 24,238 9055693659 14256325420
- 38754| 907194.9948| 733797.613 173,397 1907878759 16826788048
38756 673854.4474] 761045.116 87,191 270003040.7 10737609533
38756 682146.1367] 761045.116 78,899 270003040.7 9087951542
38785] 855057.3514] 934187.75 79,130 40223763.74 5298118775
38785| 915492.9577| 934187.75 18,695 40223763.74 152586012.8
38789] 1064846.416] 983433.841 81,413 3090060486 18769243185
= 38789| 1137225.171] 983433.841 153,791 3090060486 43839834373
= 38790] 1057721.366] 987327.845 70,394 3538145921 16867733068
38791| 790826.4136] 987756.623] 196,930 3589339223 18774237943
oty 38792] 983864.6202] 984716.913 -852 927845.5288| 3234354329 55975234746 | 3138138599| 2.0164E+11 0.28
[ ——- 38796| 1058841.325] 938726.735 120,115 118400655.5 17159898626
38797| 734275.4226] 919209.207| 184,934 74586049.49 37469386051
- 38797] 983864.6202] 919209.207 64,655 74586049.49 3138138599
38799] 781671.159] 871504.714 -89,834 3174287379 21366946392
38799 889679.7153| 871504.714 18,175 3174287379 1456629324
38803| 808625.3369] 746912.726 61,713 32736679262 14213454162
38833] 1039068.994] 1067664.3 -28,595 12757263066 7115386244
== 38834| 521376.4338] 985857.169] _ -464,481 969757158.1 1.87783E+11
= 38842 1109416.17] 1111699.34 2,283 24643691470 23932066623
38846 573514.0772| 686693.189] 113,179 71836358645 1.45315E+11
iy 38848 876010.7817] 839162.815 36,848| 954716.2453 | 13352595238| 1.63131E+11 [ 6194550005] 7.4027E+11 0.22
[ . 38848| 1288659.794] 839162.815 449,497 13352595238 1.11518E+11
38852 716723.5495] 928184.603| _ -211,461 703928019.7 56640523258
- 38855 1082251.082] 1067665.92 14,585 12757628861 16265134637
38855 1385425.326] 1067665.92 317,759 12757628861 1.8551E+11
- 38925 692712.6628] 866745.057] 174,032 349627653.3 37145132986
i 38926 864291.1296] 1047732.64] _ -183,442 26337800606 447418093.3
38931[ 554170.1302] 698989.053] _ -144,819 34765219604 1.09742E+11
g 38932] 1147028.154] 866745.055 280,283 885443.3894 | 349627713.2| 95224334680 | 68426589235| 2.7652E+11 0.34
[ . 38933| 1115046.57] 1047732.64 67,314 26337800250 52717620348
38936 855057.3514] 803378.591 51,679 6734631081 923311305.7
==l 38939] 969797.7279] 866745.053 103,053 3496277731 7115654422
38996] 1115046.57] 1531867.46] __ -416,821 1516497247 2.0772E+11
39003[ 1672569.854] 1537503.98 135,066 1109270689 10355130211
39003[ 1954177.898] 1537503.98 416,674 1109270689 1.46971E+11
[ 39007| 1334231.806] 1336173.88 1,942 55053964860 55969097197
= 39009| 1770956.316] 1857626.46 86,670 82263857249 40058670400
r— 39010[ 1939595.456] 1854143.11 85,452 80277824685 1.36003E+11
= 39013[ 1042752.868] 1537503.81 Z04,751] 1270809694 [ oaza1008] 2 30022E ! S 7gsaaE ] 062871 0.24
39016 1385425.326] 1531867.8] 146,442 1516471187 34367364114
| = 39016| 1574183.392] 1531867.8 42,316 1516471187 11381839.61
39016| 1617250.674] 1531867.8 85,383 1516471187 2156764595
39016| 1672569.854] 1531867.8 140,702 1516471187 10355130211
39016[ 1770956.316] 15318678 239,089 1516471187 40058670400
39049] 1279024.006] 1366324.17 -87,300 5290297204 212160544.4
e 39051| 1460750.853] 1416000.15 44,751 14984308183 27942838400
39057| 1251303.441] 1463934.25] 212,631 29017251738 1788130919
e 39058 1109226.152| 1169794.66 ~60,569 15325221251 33989932031
[ . 39058| 1208824.418] 1169794.66 39,030| 1293589.738 [ 15325221251| 1.09087E+11 [ 7185159457 1.1729E+11 0.93
= 39059| 1449865.229] 1438987.35 10,878 21140464342 24422029076
39063 1385425.326] 1343264.87 42,160 2467618395 8433775118
| & 39064] 1180637.544] 1309289.62 128,652 246486186.4 12758198101
39066 1317250.674] 1366324.38 49,074 5290328518 559839878.5




5.7 Interpretacion de los Resultados

5.7.1 Expresado en Términos Estadisticos:

ZONA COEFICIENTE
DETERMINAC.
RA2
0.71 * MOVIMIENTO ONDULATORIO CONSISTENTE
0.28
0.22
0.34
0.24

0.93 * MOVIMIENTO ONDULATORIO CONSISTENTE

O|N|R|WIN]=

5.7.2 Expresado en Términos del Sincronismo:

En el periodo comprendido entre el 19-Ene-06 al 07-Feb-06, existe un Sincronismo en
el Precio pactado entre compradores y vendedores.

Luego, un periodo de Caos donde los Precios no se corresponden a ninglin patron.
Posteriormente, en el periodo comprendido entre el 28-Nov-06 al 15-Dic-06, se reinicio
el Sincronismo en el Precio de Venta de los apartamentos, donde la “Red Social”

(comunidad de personas que necesitan comprar y personas que necesitan vender).

Luego de esta fecha, regresa el periodo de Caos en las operaciones de compra — venta
hasta el final de la muestra.

COMPORTAMIENTO DEL MERCADO
APARTAMENTOS EN UD-4 CARICUAO
1,800,000
— »
N
% 1,600,000 ﬁz
m
5 1,400,000 @
[1'4
< 1,200,000
= b )
= Q ®
31,000,000 w
E 800,000 /
x ' Sincronismo
600,000 T T T T T T T T T
8 8 8 8 8 8 8 & 5 5 5
FECHA DE PROTOCOLIZACION




5.7.3 Expresado en Términos de “Valor de Mercado™:

ZONA 1
DESDE 19-Ene-06
HASTA 07-Feb-06
MINIMO 625,651.72
MAXIMO |1,034,472.85
PROMEDIO | 777,476.88

ZONA 2,3,4y5
DESDE 09-Feb-06
HASTA 27-Nov-06

MINIMO *
MAXIMO
PROMEDIO
ZONA 6

DESDE 28-Nov-06
HASTA 15-Dic-06
MINIMO | 1,109,226.15
MAXIMO |1,460,750.85
PROMEDIO | 1,293,589.74

*
A ser calculado por el

metodo clasico de
mercado

6.0 CONCLUSIONES

El Sincronismo y las Redes Sociales, son novisimos descubrimientos que aun estan en
fase de estudio.

La mensajera de texto (SMS), Internet, el comportamiento animal y el comportamiento
humano; se rigen bajo estos conceptos.

Si bien aun esta en estudio la descripcion Fisico — Matematica — Estadistica del
Sincronismo; como se ha demostrado en esta Monografia, es posible detectarlo.

El Sincronismo, examinado desde el punto de vista inmobiliario; permite visualizar y
entender los periodos cadticos de inestabilidad de los precios de los bienes raices.



El Sincronismo, analizado desde la perspectiva del Profesional Tasador, permite obtener
una mas real definicion del Valor del Mercado y sobre todo de la validez de ese Valor a
través del tiempo.

El anélisis de la Data (Referenciales y Comparables), obliga a un mayor cuidado en su
seleccion y depuracion; so pena de no poder localizar las Zonas o Lapsos de
Sincronismo.

Si bien para esta Monografia, la seleccion inicial de las Zonas o Lapsos donde se
presume la presencia de Sincronismo se hizo de manera “grafica”, en base a la busqueda
manual de segmentos de curva en una serie temporal, que tuvieran un comportamiento
aparentemente oscilatorio (similares amplitud y frecuencia); en el futuro, este proceso
podria automatizarse mediante el desarrollo de softwares de analisis estadistico que
permitan localizarlas dichas zonas con mas precision.

Caracas Noviembre de 2007

Ing. Roberto Piol
CIV 32.290 / SOITAVE 260
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