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RESUMEN

El propdsito de este articulo es analizar la posibilidad de inmovilizacion de inmuebles corporativos,
teniendo en cuenta las expectativas de los usuarios corporativos de los inmuebles. Para ello, optamos por
realizar el estudio de caso con una micro empresa en el sector de tecnologias de la informacién la
construccidn civil. Por lo tanto, fueron evallidas las oportunidades y las alternativas: compra de bienes
inmuebles, alquiler de corto plazo, alquiler de largo plazo y la construccion a la medida. EI método de
toma de decisiones utilizado fue de analisis jerarquico, ya que esta incluye criterios de decisidn cualitativa
y cuantitativa relevantes para la eleccidn entre las distintas alternativas. El resultado final del analisis es la
recomendacion de la alternativa de eleccion, que mejor atienda principales por las partes interesadas.
Palabras clave: inmovilizacion; la desmovilizacion; inmuebles corporativos; analisis jerarquico.

ABSTRACT

The purpose of this article is the analysis of immobilizing opportunity to corporate real estate, taking into
account the expectations of users of real estate corporations. For this, we chose the case study with a micro
branch of information technology applied to construction. Thus, the purchase opportunities and
alternatives were evaluated: a short-term lease, long-term lease and built-to-suit. The method of decision-
making was hierarchical analysis; it contemplates decision criteria, qualitative and quantitative, relevant to
the choice between the alternatives. The result of the analysis is to provide a recommendation of choice
alternatives, starting from the one that best meets the criteria prioritized by stakeholders.

Keywords: immobilization; demobilization; real estate; analytic hierarchy process.

RESUMO

O objetivo deste artigo é analisar a oportunidade de imobilizacdo de imoveis corporativos, considerando as
expectativas das corporagfes usuarias dos imdveis. Para isto, optou-se pela realizacdo de estudo de caso
com uma microempresa do ramo de tecnologia de informacéo aplicada a construgdo civil. Assim, foram
avaliadas as oportunidades e as alternativas: compra do imdvel, a locacéo de curto prazo, a locacdo de
longo prazo e o built-to-suit. O método de tomada de decisdo utilizado foi o da analise hierarquica, pois
esta contempla critérios de decisdo qualitativos e quantitativos relevantes a escolha entre as diferentes
alternativas. O resultado final da analise é a recomendagdo da alternativa de escolha, que melhor atende
aos critérios priorizados pelas partes interessadas.

Palavras-chave: imobilizacdo; desmobilizagdo; imdveis corporativos; analise hierarquica.
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1. INTRODUCCION

Segun Gregorio (2010), la expansion de los negocios de las corporaciones en las primeras décadas del
siglo XX (Post-Revolucion Industrial), promovié el surgimiento de la necesidad de espacios
corporativos. En los afios 60, muchas organizaciones enfocaban sus actividades de real estate! para la
construccion de nuevos inmuebles para su propio uso. Como el enfoque de las corporaciones era
fomentar su crecimiento, la adquisicién o construccién de nuevos inmuebles pasaron a estar entre sus
actividades principales, recibiendo asi una importante cantidad de recursos. De esta forma, la demanda
por espacios alquilados tuvo un gran crecimiento que impulsaron la profesionalizacion de los mercados
de real estate.

Ante cualquier decision en relacion a la venta, compra o desmobilizacion patrimonial de los inmuebles
de una corporacion, es indispensable el conocimiento de la importancia relativa del real estate para la
operacion como activo que impacta en los aspectos financieros, de mercado y organizacionales de las
corporaciones (O’MARA, 2000). Segun Pottinger et al. (2002), el nivel de flexibilidad y los tipos de
espacios para una misma corporacién no son uniformes. Asi, para cada espacio utilizado en la
operacion, las necesidades estratégicas y operacionales interfieren en la decision por la inmovilizacion,
0 no, en el real estate corporativo.

En la investigacion realizada por Jones Lang La Salle?, fueron contactadas informaciones relevantes
sobre la tendencia en relacion a la inversion en inmuebles corporativos. En el afio de la publicacion de
esta investigacion (2005), apenas 15% de las corporaciones que respondieron eran propietarias de mas
de 50% de los espacios usados en sus operaciones y 43% no eran propietarias de ninguno de los activos
inmobiliarios. Se observo también, que las empresas que tenian entre 10% a 50% de los espacios
corporativos indicaban interés en reducir sus activos inmobiliarios, segin se muestra en la Figura 1.

B Actual © Proximos 3 anos

Respuestas %
[
h

Mas de 50% 25% - 50% 10% -25% Menos de 10%  Ninguno
Figura 1. Porcentaje de las corporaciones en relacion al Porcentaje de propiedad de los espacios
corporativos. Fuente: Jones Lang La Salle, 2005.

1 Segun el Nucleo de Real Estate (NRE) de la Escuela Politécnica de la USP, Real estate es el sector d los productos y
emprendimientos inmobiliarios.

2 La Jones Lang La Salle es una empresa que ofreece servicios inmobiliarios profesionales y gestion de inversiones
inmobiliarias para inversionistas, propietarios y arrendatarios. Actualmente posee una renta bruta estimada en US$ 6,0
billones y con a actuacién en 80 paises.
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Otra investigacion, realizada en 2013 por el mismo autor, indica que 66% de los ejecutivos
responsables por la gestion imobiliaria de empresas estudiadas en el Brasil estaban concentrados en
expandir sus carteras en los proximos tres afios. Al mismo tiempo, 15% de las empresas internacionales
tercerizaron todas las actividades relacionadas a sus portfolios inmobiliarios mientras que, apenas 6%
de las empresas nacionales lo hacian.

Actualmente, las empresas brasilefias estan reorganizando sus estruturas de capital, saliendo de la
posicion de propietarias de sus inmuebles para arrendatarias de espacios fisicos, evitando que las
corporaciones inmobilizem su capital en activos inmobiliarios e invirtiendo apenas en su actividad de
negocio (Gregorio, 2010).

En las corporaciones brasilefias, hay una tendencia de desmobilizacién de los activos inmobiliarios y
una mayor resistencia a la inmovilizacion de activos en la adquisicion de nuevos inmuebles, lo que
hace relevante la investigacion del tema. Cabe resaltar que Brasil tiene peculiaridades con relacion a las
formas de transacciones de contratos, garantias necesarias, riesgos envueltos, entre otros. Esas
particularidades tienen impacto sobre aspectos cualitativos y cuantitativos relativos a la eleccion de las
alternativas de movilizar o no en el real estate corporativo.

El objetivo de este articulo es analizar las oportunidades de inmovilizacion y desmobilizacion de
inmuebles corporativos, considerando las expectativas de las corporaciones usuarias de los inmuebles.
Para eso, se opto por el estudio de caso con una microempresa del &rea de tecnologia de informacion
aplicada a construccion civil ubicada en la Universidad Federal de Parana, que tiene un gran potencial
de ampliacion de negocio. Fueron evaluadas las oportunidades de inmovilizacion del activo - comprar
el inmueble (SP) o no, siendo las alternativas de no inmovilizacion: el alquiler a corto plazo (LCP), el
alquiler simple a largo plazo (LLP) y o built-to-suit® (BTS).

2. METODOLOGIA

El método de toma de decision utilizado en este trabajo es el analisis jerarquico, que contempla
critérios de decision cualitativos y cuantitativos relevantes en la eleccién entre las alternativas de las
cuales, cada una atiende de manera indiferente a los atributos y criterios necesarios para la eleccion de
la alternativa, mas apropiada. Eso es lo que garantiza la alineacidn del recurso real estate con las
necesidades operacionales y los objetivos estratégicos de las corporaciones.

De acuerdo con Medeiros (2014) el analisis jerarquico de procesos convierte los critérios evaluados en
valores numéricos que pueden ser procesados y comparados sobre toda la extension del problema. Este
método es mas Util para equipos envueltos en problemas complejos, que necesitan la comparacién entre
alternativas cuya resolucién tendra repercusion a largo plazo. (Bhushan & Rai, 2004).

Los criterios cualitativos no mesurables tienden a la atecion de las necesidades operacionales durante el
uso de los espacios corporativos, mientars que los cuantitativos resultan indicadores que ayudan en la
decision desde el punto de vista econdémico-financiero, relevantes para la atencién de las estrategias de
inversion y las politicas de la corporacion.

El uso de esta técnica evalla para cada caso la alternativa mas adecuada para el acomodo de las
actividades operacionales de la corporacion, considerando los diferentes espacios corporativos
utilizados, en funcion de las necesidades operacionales y estratégicas de cada corporacion.

El resultado final del analisis es la recomendacion de una jerarquia entre las diferentes alternativas de
eleccion, partiendo de aquella que mejor atiende a los criterios priorizados por las partes interesadas,
segun se ejemplifica en la Figura 2.

% La operacién de Built-to-Suit (BTS) engloba la construccion de inmueble hecho a medida para uso especifico de cierta
corporacion (futura arrendataria del inmueble), en conjunto con un contrato de alquiler de largo plazo. EI emprendedor
concibe el inmueble con las especificacioness técnicas y de localizacion para atender las necesidades de la corporacién, que
queda como arrendataria, comprometiendose a honrar con los alquileres firmados en el contrato de largo plazo (Gregorio,
2010).
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Contextualizacion Tomada de decision —
Corporacion eleccion de alternativa —
Decision — Situacion sustentada por la
Toma de Problema N S informacion extraida del
decisiones @ Continuar método
inmovil
;
N
SLB
Desmovilizar Continuar Sp
Patrimonial Inmobiliaria Propietario
Usuario do
método S
LCP
Planeador
Nuevas necesidades para Inmovilizar o
espacios corporativos no LLP
BTS
Meétodo para analisis de oportunidad
de inmovilizacion Alternativas
AMBIENTE ENTRADAS PROCESO DE ANALISIS SALIDAS
Figura 2. Objetivo del articulo. Fuente: adaptado por el autor (Gregorio, 2010).
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2.1  Metodologia para la configuracion del método

Gregorio (2010) establece que las referencias cualitativas, sumadas a las referencias cuantitativas estructuradas en una herramienta de apoyo a
la decisidn, configuran el MAOI (Método para Anélisis de la Oportunidad de Inmovilizacion de Inmuebles Corporativos), demostrando con la
Figura 3. Este método permite la ponderacion entre criterios cualitativos, relacionados al uso del espacio y cuantitativos, relacionando las
estratégias de inversion y politicas de las corporaciones, en la eleccion de la solucién més adecuada, en razén de los objetivos estratégicos y

de las necesidades operacionales de cada corporacion.

ENTENDIMENTO DEL
CONTEXTO

Portfolio de Real Estate

Dados dos imoveis ou
imovel em analise

Tipo de Proprio
espacio
corporativo terceiros

Dados de Corporacion

Indicadores e Parametros:
ROE, Indices do Balance,
WACC, Alicuota de
impuestos, otros.

Figura 3. Rutinas del Método para Analisis de la Oportunidad de Inmovilizacion en Inmuebles Corporativos (MAOI). Fuente: Adaptado por el

JERARQUIZACION DE LAS
ALTERNATIVAS Ponderacion de las alternativas ALTERNATIVAS
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Imobilizar SP — propiedades Cualitativas Cuantitativas
SP — a plazo
Planeador
No BTS build"Eo suit Resultado de la AHP
Inmovilizar | JF locacion LP ” : Jerarquizacion de las alternativas
1.CP Locacion CP Ponderacion de las alternativas
para cada criterio (matrices X)
Por tipo de espacio corporativo
Criterios de Decision Referencias Cualitativas 0 por inmovil

Contexto Macroeconomico
realidad de brasileira; factores

Referencias Cuantitativas

Necesidades de Operaciones

influenciados
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cualitativos cuantitativos

para a decision

para a decision

Toma de decisiones

autor (Gregorio, 2010).
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La decision por la inmovilizacion, o no en el real estate corporativo, resulta de un proceso de analisis
de multicritérios. El presente articulo usé la herramienta de apoyo a la decision conocida como Proceso
de analisis jerarquico, en el cual cada critério entrega las alternativas que son escogidas de acuerdo
com las estratégias de cada empresa.

2.2 Analisis Cuantitativo — Critérios de decision mesurables
El analisis cuantitativo ofrece indicadores relevantes de decision para la inmovilizacion o no en el real
estate corporativo. Cada corporacion posee una estrategia de inmovilizacion de recursos financieros.
Segun Gregorio (2010), deben ser realizadas los siguientes analisis:
i.  Pérdidas y ganancias de oportunidades en el negocio principal;
ii. Impactos en los indices financieros de la corporacion, como indice de liquidez y
endeudamiento;
iii.  Reduccidn de los impactos tributarios, en la eleccion por cada una de las alternativas.

2.3 Analisis Cualitativo — Priorizacion de los critérios por parte de los interesados

La herramienta utilizada para estructurar las referencias cualitativas y cuantitativas de los MAOI es el
Proceso de Analisis Jerarquico (AHP — Analytic Hierarchy Process). Este método fue desarrollado por
Saaty (1980) con la finalidad de estructurar decisiones de manera jerarquica. Los modelos deben
incluir todos los factores mesurables importantes (cuantitativos y cualitativos), que pueden ser
tangibles o intangibles y posibles de ser comparados y ponderados.

La principal funcion del analisis jerarquico es aumentar la objetividad y disminuir la subjetividad de la
decision. A través de la division de la decision en partes menores, con la comparacion y la correlacion
entre los critérios es posible una mejor eleccion de acuerdo con la priorizacion de los critérios por parte
de cada corporacion.

La ventaja de cada herramienta es permitir que las partes interesadas le atribuyan pesos relativos para
los critérios y compararlos entre si de acuerdo con la escala establecida por Saaty. Una matriz de
comparacion para n elementos es demostrada de la siguiente forma: A = [ajj], onde aj; = 1/ a;i. De este
modo, se hace la elaboracion de una matriz de comparacion, como se ejemplifica con la Tabla 1. Todos
los criterios son comparados y correlacionados segun la escala establecida por Saaty, demostrada en la
Tabla 2. Esta escala puede ser vista también en la Norma ASTM 1765-2011 — Standard Practice for
Applying Analytical Hierarchy Process (AHP) to Multiattribute Decision Analysis of Investments
Related to Buildings and Building Systems.

Tabla 1. Matriz de las alternativas.

MATRIZ DE COMPARACION DE LAS [alternativas]
Alternativas AL A An
A1 1 a2 ain
A az=1/ar 1 a2n
1
An an1=1/ain an2=1/azn 1
> Pesos (T) 1+az1...+an1 anitagnt...+t1

Fuente: Gregorio (2010).

Souza, D. J., Sakamori, M. M., Medeiros, M. H. F., Scheer, S. 288



Revista ALCONPAT, Volumen 6, Nimero 3, septiembre — diciembre 2016, Paginas 283 — 297
Tabla 2. Escala de Notas

ESCALA DE VALORES PARA COMPARACION

gtortii)jicsjzr Importancia atribuida

1 Las dos alternativas comparadas atienden igualmente al atributo

3 Alternativa X aparenta atender mejor al atributo que Y

5 Alternativa X atiende mejor al atributo que Y

7 Alternativa X atiende mucho mejor al atributo que Y

9 Aternativa X atiende excepcionalmente mejor al atributo que Y
2,4,6,8 Escalas intermediarias para atribucion de nota

Fuente: Adaptados por los autores (Saaty, 1991)

Segln Saaty (2008), si todos los juicios son perfectos en todas las comparaciones, se hace verdadera la
siguiente condicion: Aik = aij . ajk, para todo i, j, k. El elevado niamero de comparaciones puede llevar
las partes interesadas a conferir gradientes de importancia de manera diferente para una alternativa en
comparacion a varias otras. EI mismo autor presenta también un indice de consistencia (IC) para la
evaluacion de la matriz de comparacion entre los factores. El indice de consistencia es representado en
la Ecuacion 1.

Ic = (lmge — 1) Q)

(n—1)

Donde:

Amax = autovector obtenido de la multiplicacion de dos matrices, la primera formada a partir del
autovector (peso relativo) y la segunda por la suma de los valores atribuidos en la matriz de
comparacion.

n = orden de la matriz cuadrada

Saaty presenta también el indice de aleatoriedad, que consiste en un indice de consistencia randomico
(IR) generado para matrizes aleatorias de diferentes dimensiones, descritos en la Tabla 3.

Tabla 3. Valores de indice de consistencia randémico (en funcion del orden de la matriz):
n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

CA 000 000 058 090 112 124 1,32 141 145 149 151
Fuente: Laboratério Nacional de OakRidge

Con el indice de consistencia randomico (IR) y con el indice de consistencia (IC), se obtiene por la
Ecuacion 2 a razén de consistencia (RC):

I
RC =5 (2)

De acuerdo con Saaty (2008), una razon de consistencia menor o igual a 0,1 puede ser considerada
aceptable para el Anélisis.
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2.4  Estudio de caso

El caso seleccionado para el estudio fue una empresa de tecnologia de informacion aplicada a la construccion civil que esta incubando en la
Universidad Federal del Parana. Se trata de una empresa con un perfil innovador en el area de tecnologia de la informacion, destacada
nacionalmente como referencia en el area de BIM — Building Information Modeling.

De acuerdo con las normas de la ANPROTEC (Asociacion Nacional de Entidades Promotoras de Emprendimientos Innovadores), una
empresa puede permanecer en la incubadora durante el periodo de seis meses en el Programa de Pré-Incubacion y tres afios en la incubacion.
La empresa estudiada inicio su operacion dentro de la universidad en 2013, contando con dos afios mas para continuar sus actividades dentro
de la universidad. De este modo, sus dependencias no pueden ser alineadas de manera que, la hipotesis Sale Leaseback, que consiste en la
venta del inmueble de la corporacidn, seguida de un contrato de largo plazo con el inversionista, fue desconsiderada para el estudio. La Figura
4 presenta la estructura del andlisis jerarquico con las alternativas y criterios seleccionados, basados en el trabajo de Gregorio (2010). La
estructura presenta un nivel jerarquico compuesto por ocho critérios, divididos en aspectos cualitativos y cuantitativos, siendo que para cada
uno hay cuatro alternativas.

Inversion Empresarial Inmobiliaria

1 1

| o |
1 \ 1

| Criterios ! | Criterios i
i cualitativos . i cuantitativos !
i H i I
1 1 1
! b :
1 \ 1 1
i ! | i
1 I 1 I
: h 4 y : : L :
! o i Traduccion de |: ! : !
| Flexibilidad Rﬂpl(.h.sz d.e,]a Control en el Operacion La especificidad rachecion €e |, i | Exoneracién Canalizar |
| movilizacion . Imagen ' i recursos enel |!
' de la mudanza - uso del vinculada con la de la . ' i del balance '
| (A) dz@Eimiiries espacio (C) ropiedad (D) ropiedad(E) corporativa _; | G negocio |
1 . 1

! S al espacio (B) P prop PP __® A ( ‘) principal (H) |!
1 1
| e o o o o o o e e e o e e e e e e e e e e e e e o e e e L T e o e e T e e e S e e e o o ] e o e e e A e e e e e e e e e 1

T £ el (5 Built-to-Suit (BTS Locacion simple a corto Locacion simple a largo
P T e (B plazo (LCP) plazo (LLP)

Figura 4. Estructura del analisis jerarquico

La Tabla 4 presenta un breve comentario sobre cada critério seleccionado, facilitando el entendimiento de los criterios utilizados por el
propietario de la empresa incubada para completar el cuestionario.
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Tabla 4. Critérios de decisién

Criterios de decision

Critérios relacionados al uso del espacio corporativo (critérios cualitativos)

Flexibilidad de mudanza
(A)

Importancia de la facilidad (plazo y costo) de la
corporacion en mudar espacios corporativos para atender
las variaciones en las necesidades operacionales, como
alteraciones en la cantidad de area, de localizacion y/o en
la demanda operacional del espacio.

Rapidez en la
mobilizacion de la
actividad en el espacio

(B)

Importancia del breve inicio de la actividad operacional en
el espacio (para atender aumento de demanda, crecimiento
de la produccion, etc.)

Control operacional en
el uso del espacio
corporativo (C)

Importancia de la libertad de intervenciones durante el uso
(infraestructura, layout, fachada externa) para atender las
alteraciones en la demanda operacional (considerando
espacios que permitam técnicamente esas intervenciones).

Vinculo de la operacion
con el inmueble (D)

Importancia estratégica del inmueble por los siguientes
aspectos: la actividad en el ejecutada tiene dependencia
directa; la ubicacion es estratégica (aspectos logisticos,
geograficos y mercadoldgicos) y/o inversion inmobilizado
en las instalaciones del local es expresivo.

Especificidad del
inmueble (E)

Importancia de atender todas las especificidades
demandadas en la operacién realizada en el inmueble,
como: particularidades en la ubicacion, funcionalidad y/o
arquitectura del espacio (que dificultan su disponibilidad
en el mercado ya pronto para alquilar).

Oportunidad de
traduccion de la imagen
corporativa (F)

Importancia de la traduccion de la imagen corporativa para
la operacion realizada en el espacio. Esa traduccion puede
ser en la eleccion de la localizacion del emprendimento, en
el ambiente interno (cuando pronto es disponible para
alquilar), y en el ambiente externo, por medio de elementos
que vinculen el inmueble a la corporacion (arquitectura de
la fachada, acabados externos y logotipos).

©c 8 Canalizacion de
(%2} - -z H
é o B2 recursos en La canalizacion de recursos puede ser un atributo
s, 88 Q oportunidades de priorizado cuando se  vislumbran  oportunidades
C = = - - - ;- - . .
% 53 3% negocio principal (G) | estratégicas en el negocio principal.
&3
T E IS E
2 O C . . , .
838G LS . Importancia de la mejora en los indices del balance de la
‘S o5 g o | Exoneracion del balance ! e . -
e=35E (H) corporacion, como: indices de liquidez, indices de
5 2° endeudamiento, entre otros.
Fuente: Gregorio, 2010

En el presente articulo, fué utilizado el protocolo de recoleccion de datos presentado por Gregdrio
(2010), el cual posibilit6 el levantamiento de datos de la corporacién siguiendo una entrevista, cuyos
resultados se encuentran resumidos en la Tabla 5 y en el cuestionario el cual el planificador compar6
varios critérios pre establecidos entre si, atribuyendo notas siguiendo valores establecidos por Saaty, en
la Tabla 2.
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Tabla 5. Descripcion do contexto

Descripcion do contexto: Decision de inmovilizacién o no en real estate para un nuevo espacio
corporativo a ser utilizado

Sector de Actuacion

Construccion civil

Estado de la empresa

Incubacion (desarrollo de produtos)

Tipo de espacio corporativo

Sede Unica de la empresa, sala disponible por la
UFPR/CESEC - Centro de Estudios de Ingenieria Civil

Incertezas en cuanto al uso del espacio

Mejor ubicacion para clientes y trabajadores

Especificidad requerida en el espacio

Espacio abierto, con luminosidad correcta y accesible

Disponibilidad del inmueble en el | Dificil, pues grandes espacios son encontrados en
mercado edificios nuevos, de alto costo
Inmueble Mono-usuério

Actividad realizada

Administrativa, produccion y area de clientes

Intervenciones predominantes durante el
uso

Redes de internet y equipamientos de multimedia

Importancia del inmueble

Solidez de la empresa, mejor estructura para funcionarios

Rating de la corporacion

Referencia en el uso de la tecnologia BIM en el Brasil

Traduccién de la imagem deseada

Empresa innovadora, competente y comprometida

Inicio de las actividades en el nuevo | Debe ocurrir en el plazo de lafio
espacio
Condicion en la opcion por la | Financiamiento bancario

inmovilizacion

Situacion del balance

En consolidacion

Renta relativa del capital de giro activado

Instrumento juridico preferido para las
alternativas de no inmovilizacién

Contrato de alquiler a largo plazo

A partir de la descripcion del contexto y de los resultados obtenidos con el cuestionario, fueron
establecidos grados de importancia para cada critério de decision, por su vez comparados y

ponderados, por medio da matriz de comparacién de las alternativas cuantitativas y cualitativas.

3. ANALISIS DE LOS RESULTADOS

A partir de las respuestas obtenidas en entrevistas a profesionales del sector de real estate, descrito en
el estudio de Gregoério (2010), fueron calculados los pesos debido a la relevancia de las alternativas

para cada critério de decisién, conforme demostrado por la Tabla 6.

Tabla 6. Matriz de comparacidn para el critério de decision flexibilidad de mudanza.

Flexibilidad de Compra de | Built- Alquiler a Alquiler a Y linea | Peso de la
mudanza inmueble | to-Suit | corto plazo largo plazo variable
Compra del Inmueble 1,00 2,00 0,13 0,20 3,33 8,65%
Built-to-Suit 0,50 1,00 0,11 0,17 1,78 4,63%
Alquiler a corto plazo 8,00 9,00 1,00 3,00 21,00 54,64%
Alquiler a largo plazo 5,00 6,00 0,33 1,00 12,33 32,09%
¥ peso de la matriz 14,50 18,00 1,57 4,37 38,44 1,00
Fuente: Adaptados por los autores (Gregorio, 2010)

Todavia, teniendo en vista que la presentacion de todos los criterios de decision individualmente
llevaria en exceso de informacion este articulo, fue elaborado, en forma de resumen, la Tabla 7, que se
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presenta, a partir de valores obtenidos por el método ejemplificado en la Tabla 6, es un resumen del
peso de las variables estudiadas y el peso individual de cada critério de decision.

Tabla 7. Tabla compilada con las matrizes de comparacion

Peso de la variable
Alternativas
Critérios 1) 2 (3) 4)
Flexibilidad de mudanza (A) 8,65% 4,63% | 54,64% | 32,09%
Rapidez de la mobilizacion de la actividad al espacio (B) | 22,94% | 6,31% | 38,24% | 32,50%
Control en el uso del espacio (C) 49,67% | 32,24% | 3,93% | 14,16%
Vinculo de la operacion con el inmueble (D) 43,43% | 30,40% | 4,22% | 21,95%
Especificidad del inmueble (E) 34,31% | 43,20% | 3,56% | 18,93%
Traduccion de la imagem corporativa (F) 32,39% | 32,39% | 6,88% | 28,34%

Fuente: Adaptados por los autores (Gregério, 2010)

Son mostrados en la Tabla 8 la importancia entre los critérios de decision, en la

Critérios 9171513 (1|3|5|719
Flexibilidad de mudanza « Rapplez en la mo.blllzacmn de la
actividad en el espacio
Flexibilidad de mudanza X Control de uso del espacio
Elexibilidad de mudanza « _Vlnculo de la operacion con el
inmueble
Flexibilidad de mudanza X Especifidad del inmueble
Flexibilidad de mudanza X Traduccién de la imagem corporativa
Rapidez de la mobilizacion de la .
X Control en el uso del espacio

actividad en el espacio

Rapidez de la mobilizacion de la Vinculo de la operacion con el

.. . X .
actividad en el espacio inmueble
Rapidez de la mobilizacion de la - .

pic . X Especifidad del inmueble
actividad en el espacio
Rapidez de la mobilizacion de la - . .

- . X Traduccidn de la imagen corporativa
actividad en el espacio

. Vinculo de la operacion con el
Control en el uso del espacio X .
inmueble

Control en el uso del espacio X Especifidad del inmueble
Control en el uso del espacio X Traduccion de la imagem corporativa
Vinculo de la operacion con el . .
. P X Especifidad del inmueble
inmueble
Vinculo de la operacion con el L . .
. X Traduccion de la imagem corporativa
inmueble
Especifidad del inmueble X Traduccién de la imagem corporativa

Tabla 9, la matriz de comparacion entre los critérios cualitativos, encuanto que en la Tabla 10 son
comparados los critérios cuantitativos. Todos son calificados de acuerdo con la escala de notas
elaboradas por Saaty.

Cabe reforzar que los critérios adoptados como cuantitativos se refieren al desempefio econémico en
cuanto a los criterios cualitativos tratan del desempefio técnico de la edificacion.

Tabla 8. Importancia entre critérios de decision desarrollado por las partes interesadas de
acuerdo con los valores establecidos por Saaty (1991)
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Critérios 91715[3|1|3|5|7|9
Flexibilidad de mudanza X Raplc_jez en la moblll_zaC|on de la
actividad en el espacio
Flexibilidad de mudanza X Control de uso del espacio
Flexibilidad de mudanza X _Vlnculo de la operacion con el
inmueble
Flexibilidad de mudanza X Especifidad del inmueble
Flexibilidad de mudanza X Traduccion de la imagem corporativa
Rapidez de la mobilizacion de la .
s . X Control en el uso del espacio
actividad en el espacio
Rapidez de la mobilizacion de la X Vinculo de la operacion con el
actividad en el espacio inmueble
Rapidez de la mobilizacion de la - .
o ; X Especifidad del inmueble
actividad en el espacio
Rapidez de la mobilizacion de la . . .
s : X Traduccion de la imagen corporativa
actividad en el espacio
. Vinculo de la operacion con el
Control en el uso del espacio X :
inmueble
Control en el uso del espacio X Especifidad del inmueble
Control en el uso del espacio X Traduccion de la imagem corporativa
.VmCUIO de la operacion con el X Especifidad del inmueble
inmueble
Vinculo de la operacion con el L . .
. X Traduccion de la imagem corporativa
inmueble
Especifidad del inmueble X Traduccion de la imagem corporativa

Tabla 9. Matriz de com

paracion entre los critérios cualitativos

Peso de
(A (B) © (D) (E) (F Y linha la
variable
(A) 1,00 1,00 0,33 0,33 0,33 1,00 4,00 0,90
(B) 1,00 1,00 0,20 1,00 1,00 1,00 5,20 0,11
© 3,00 5,00 1,00 1,00 1,00 3,00 14,00 0,30
(D) 3,00 1,00 1,00 1,00 1,00 3,00 11,00 0,23
(E) 3,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 8,00 0,17
(3] 1,00 1,00 0,33 0,33 1,00 1,00 4,67 0,10
Tabla 10. Matriz de comparacion entre los critérios cuantitativos
(G) (H) X linea Peso de la
variable
(G) 1,00 3,00 4,00 0,75
(H) 0,33 1,00 1,33 0,25

Los datos fueron compilados y evaluados siguiendo las técnicas reportadas por Saaty (2008). Posterior
al célculo del autovalor de la matriz de decision (4,,:..) fue calculado el indice de consistencia de la

matriz de decision utilizando la Ecuacién 1.

e Indice de Consistencia para los critérios cualitativos:
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(A

N-—-1

Ic = = 0,07489

e Indice de Consistencia para los critérios cuantitativos:

Az — N
Comss =N) _ (00
N-1

Ic =

Costa (2006) propone el uso de un indice de consistencia randémico (IR), segin Tabla 3 para una
matriz reciproca de orden n con elementos no negativos y generados randomicamente.
Al utilizar datos obtenidos del indice de consistencia y el indice de consistencia randémico en la
Ecuacion 2, se obtuvo la razén de consistencia (RC).

e Razon de Consistencia para los critérios cualitativos:

IC 0007489

RC=—=
IR 1,24

= 0,06039

e Razon de Consistencia para los critérios cuantitativos:

Com esto, el valor da razon de consistencia se encuentra, Segun Saaty (2008), dentro del valor
recomendado, es decir, RC < 0,1. Al comparar los resultados entre la razon de consistencia calculada
y la raz6n de consistencia establecida por Saaty, se observa que los valores aportados por el propietario
de la empresa incubada dentro de la Universidad Federal de Parana poseen consistencia.

Para verificar la alternativa que mejor atiende a la empresa estudiada, se correlacionaron los critérios
establecidos con las alternativas posibles. En seguida, fueron aplicados los pesos de cada critério para
cada valor correlacionado para encontrar la alternativa que mejor atiende a las necesidades de la
empresa, es decir, aquella con mayor puntuacién. La Tabla 11 muestra el desempefio relativo para los
critérios cualitativos.

Tabla 11. Desempefio Relativo pata los Criterios Cualitativos

o C_ompra del Built-to-Suit Alquiler a Alquiler a Pgso de la
Critérios inmueble (BTS) corto plazo largo plazo | variable (PV)
(Ch (LCP) (LLP) (%)
(A) 0,16 0,08 1,00 0,59 8,72
(B) 0,60 0,17 1,00 0,85 11,34
(C) 1,00 0,65 0,08 0,29 30,52
(D) 1,00 0,70 0,10 0,51 21,80
(E) 0,79 1,00 0,08 0,44 17,44
(F) 1,00 1,00 0,21 0,88 10,17
(Continuacion de la Tabla 10)
Critérios (CIxPV) | (BTSxPV) | (LCPxPV) | (LLP x PV)

(A) 1,38 0,74 8,72 512

(B) 6,80 1,87 11,34 9,64

(9] 30,52 19,81 2,42 8,70

Anélise de concretos com ndo conformidades: efeitos de longa duragéo

295



Revista ALCONPAT, Volumen 6, Nimero 3, septiembre — diciembre 2016, Paginas 283 — 297

(D) 21,80 15,26 2,12 11,02

(E) 13,85 17,44 1,44 7,64

(F) 10,17 10,17 2,16 8,90
- ~ 84,53 01,03
Indice de desempefio (3 columna) 65.30 2820

En cuanto que la Tabla 12 muestra el desempefio relativo referente a los criterios cuantitativos.

Tabla 12. Desempefio Relativo a los criterios cuantitativos

Critérios Compra del | Built-to-Suit | Alquiler a Alquiler a largo Peso de la
inmueble (BTS) corto plazo plazo variable
(CD (LCP) (LLP) (PV) (%)

(G) 0,25 1,00 1,00 1,00 0,75
(H) 0,21 1,00 0,88 1,00 0,25

Critérios (CI X PV) (BTSxPV) | (LCP xPV) (LLP x PV)
(G) 18,75 75,00 75,00 75,00
(H) 5,16 25,00 21,88 25,00

indice de 23,91 100,00

desempefiio 100,00 96,88

De esta forma, para mejor visualizacion, la Tabla 13 muestra de forma decreciente, los resultados de
actividad econdmica obtenidos para las alternativas evaluadas en el estudio de caso.

Tabla 13. Actividad econdmica

Alternativas indice ple_desempeﬁo I’ndi(’:e d_e desempefio Evaluacion
econdmico (25%) técnico (75%) (100%)
Built-to-Suit 100 65,30 73,97
Compra del inmueble 23,91 84,53 69,37
Alquiler a largo plazo 100 51,03 63,28
Alquiler a corto plazo 96,88 28,20 45,37

La alternativa mas viable para el caso seleccionado, segun lo verificado por el uso del método del
analisis jerarquico, por tanto, es el Built-to-Suit. Todavia, verificando la entrevista para la
contextualizacion de la empresa, la alternativa preferencial de la misma seria el alquiler a largo plazo.
La alternativa de preferencia de la empresa obtuvo el tercer mayor indice, atendiendo, buena parte de
las expectativas de la empresa incubada.

4. CONCLUSIONES

Este articulo fue escrito con base al uso del método de analisis jerarquico para la decision sobre la
inmovilizacion o no de activos en inmuebles. EI método seleccionado aporta parametros para la mejor
evaluacion de alternativas basados en criterios cuantitativos y cualitativos no mesurables. En el proceso
cualitativo se correlacionaron todos los criterios, atribuyendoles notas de acuerdo con la escala
propuosta por Saaty.

El resultado final de este analisis ofrece indices numéricos que permiten definir de forma sistemica a la
mejor alternativa para el caso estudiado, tomando en cuenta que la empresa incubada dentro de la
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Universidad Federal de Parana tiene, Segun la ANPROTEC, tres afios para permanecer instalada en
dicha Universidad.

En este estudio de caso la alternativa que presentd el mejor desempefio fue la Buit-to-suit, que atiende
de forma mas amplia las necesidades de la empresa. Sin embargo, de acuerdo con la entrevista para la
contextualizacion de la empresa, esta tendria preferido un contrato de Alquiler a largo plazo. Esta
opcion de preferencia, no obstante, obtuvo el tercer mayor indice, atendiendo, buena parte de lo
deseado por la empresa incubada, por lo tanto, no de forma maés eficaz.

La opcidn por Built-to-suit (BTS), a pesar de incluir de forma més eficaz los anhelos de la empresa
estudiada, puede no ser la mejor alternativa, una vez que, la operacion BTS engloba la construccion de
un inmueble hecho sobre medida para el uso especifico de la empresa, atrayendo la misma a un
contrato de alquiler a largo plazo. Cabe a la empresa encontrar inversionistas que asuman la
construccion de este inmueble, los cuales generalmente, usan esta modalidad como parte de la cartera
de inversiones apenas para grandes areas alquiladas (un inmueble con grandes dimensiones 0 varios
inmuebles de menor dimension) para el mismo cliente.

No obstante, a ambas alternativas, mejor opcion (Buit-to-suit) y preferencia de la empresa (Alquiler a
largo plazo), son semejantes en el que la decision de no inmovilizar el capital en la compra de un
inmueble.

Cabe destacar que el método utilizado, trato, intrinsecamente, de entrevistas con representantes de la
empresa, de manera que sus resultados se constituyen, esencialmente, en datos subjetivos, una vez que
la entrevista es un método sujeto a subjetividad. De esta forma, variaciones extrinsecas, como el nivel
de estres del entrevistado al momento de la evaluacidn de las respuestas, entre otros, pueden influir
directamente en la consistencia de los resultados obtenidos.

Cabe destacar también que este trabajo tuvo por objetivo evaluar la mejor solucion para una empresa,
de modo que, el resultado obtenido no necesariamente representa un universo estadistico de empresas
del mismo porte, area de actuacion, etc. Con todo, el método utilizado puede ser aplicado para
cualquier estudio relacionado.
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