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Traducción al español de la entrada publicada originalmente en inglés. Traducción elaborada con

asistencia de IA y revisada por la redacción; la versión en inglés es la autorizada.

Foundations • The Valuation Engineer

Bert Craytor, editor• 1 de agosto de 2026
Versión 1.0.0

DOI: 10.67330/82vssv81

Foundations publica tratamientos precisos y citables de los conceptos que subyacen a la metodoloǵıa
moderna de valuación. Las entradas toman términos que los tasadores en ejercicio encuentran — a
veces con otros nombres, a veces sin reconocerlos — y los sitúan en su contexto formal: de dónde
provienen, qué significan técnicamente, dónde aparecen en la práctica y por qué importan para la
defendibilidad.

El número inaugural establece los seis conceptos centrales del marco hedónico, dispuestos de
modo que cada entrada se apoya en el vocabulario de las anteriores. La secuencia va desde Bien
heterogéneo (la propiedad de los bienes inmuebles que hace necesaria la metodoloǵıa de valuación en
primer lugar), pasando por Espacio de caracteŕısticas y la Función de precios hedónicos (el aparato
formal que organiza el conjunto de atributos que representa un inmueble), por Precio impĺıcito y
Regresión hedónica (cómo se recupera de la evidencia de mercado la contribución marginal de cada
atributo), hasta llegar a Variable latente (qué representa realmente la señal residual no recuperada
en cualquier modelo hedónico).

Un único ejemplo continuo — ocho comparables de un vecindario de Pacifica, California —
recorre las seis entradas y constituye el hilo pedagógico del número.

Por qué estos seis, en este orden

La elección de las seis entradas no es arbitraria. Cada concepto es estructural para la metodoloǵıa
hedónica moderna, cada uno se encuentra genuinamente en la práctica cotidiana de la tasación
inmobiliaria, y cada uno se malinterpreta o queda sin nombrar con la frecuencia suficiente como
para que darle una forma citable tenga valor práctico.

El orden lo dicta la dependencia conceptual. Bien heterogéneo es la ráız: nombra la propiedad
de los bienes inmuebles (y de los autos usados, los mercados laborales y algunos otros bienes)
que hace necesario todo el marco hedónico. Espacio de caracteŕısticas es el aparato formal para
representar bienes heterogéneos como vectores; nada más puede decirse con precisión sin él. La
función de precios hedónicos es el objeto de equilibrio que asigna precios a los puntos del espacio de
caracteŕısticas. Los precios impĺıcitos son sus derivadas parciales — las contribuciones marginales
que cada ajuste en un cuadro de comparación de ventas puede leerse como afirmando, nombre o no
el tasador esos precios como tales. La regresión hedónica es el estimador emṕırico que recupera los
precios impĺıcitos a partir de las transacciones observadas; es la entrada donde la teoŕıa se convierte
en análisis de datos. Las variables latentes comienzan donde empiezan los residuos de la regresión:
los atributos no observados cuyos efectos sobreviven en el residuo como señal estructurada y no
como ruido descartable.

Un lector que avance en este orden debeŕıa salir con un hilo continuo desde “¿por qué existe
siquiera la metodoloǵıa de valuación?” hasta “¿qué debemos hacer con los residuos de un modelo
ajustado?” — un recorrido que, según la experiencia del autor, la mayoŕıa de los tasadores completa
solo por partes a lo largo de muchos años de práctica.
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El ejemplo continuo

Un único conjunto de datos de ocho comparables residenciales de Pacifica, California, recorre
las seis entradas:

Comp. GLA (sf) Lote (sf) Vista Cond. Precio de venta

A 1,650 9,000 śı buena $1,425,000
B 1,650 7,200 no buena $1,280,000
C 1,850 7,500 no buena $1,407,500
D 1,450 7,000 no buena $1,155,000
E 1,700 8,000 śı excelente $1,470,000
F 1,550 7,100 no media $1,177,500
G 1,700 10,500 no buena $1,392,500
H 1,600 7,300 no buena $1,312,500

El ejemplo es deliberadamente lo bastante pequeño para razonarse a mano y lo bastante rico para
ejercitar cada concepto. La entrada 001 examina la diferencia de $145,000 entre los comparables
A y B como la contribución conjunta de dos caracteŕısticas (vista y lote) entrelazadas en una sola
observación de ventas pareadas. La entrada 002 sitúa los ocho comparables como puntos en un
espacio de caracteŕısticas de cuatro dimensiones y muestra que las métricas de distancia ingenuas
los ordenan mal. La entrada 003 propone una forma funcional para la función de precios hedónicos
de este vecindario. La entrada 004 recupera anaĺıticamente los precios impĺıcitos y descompone la
diferencia original entre A y B en una contribución de $127,039 proveniente de la vista y el lote,
con $18,000 sin explicar. La entrada 005 ajusta el modelo formalmente en R e informa la salida
completa de lm(), incluidos los errores estándar y los residuos. La entrada 006 examina el único
residuo que el modelo no puede explicar — una desviación de +$46,455 en el comparable H — y
lo conecta con el planteamiento de variables latentes que subyace a la metodoloǵıa del Residual
Constraint Approach desarrollada por el autor en otros trabajos.

El conjunto de datos está disponible en el repositorio del número en shared/data/pacifica comps.csv

para los lectores que deseen reproducir cualquiera de los cálculos.

Cómo leer este número

Un lector nuevo en la metodoloǵıa hedónica debeŕıa leer las seis entradas en orden. Las depen-
dencias son reales: cada entrada asume el vocabulario establecido en las anteriores, y saltarse pasos
invita a confusiones que las propias entradas no pueden anticipar.

Un lector con exposición previa a la regresión hedónica — lo que incluye a la mayoŕıa de los
tasadores que han tomado un curso avanzado de estad́ıstica, trabajado con un AVM o léıdo la
literatura de valuación masiva — puede usar el número como repaso y como obra de referencia. Las
entradas están escritas para ser citables de manera atómica; un art́ıculo publicado en otra parte
de la revista que haga referencia a precio impĺıcito puede enlazar a la entrada 004 por su DOI en
lugar de volver a derivar el concepto.

Un lector interesado espećıficamente en la metodoloǵıa del Residual Constraint Approach de-
beŕıa leer primero la entrada 006 para entender el planteamiento de variables latentes, volver luego
a las entradas 003-005 para el aparato hedónico que el RCA extiende, y después a las entradas
001-002 para el vocabulario fundacional sobre el que todo descansa.

Un lector interesado en la cuestión de qué hace defendible un ajuste de tasación encontrará que
la sección “Por qué importa para la defendibilidad” de cada entrada, léıda en secuencia, equivale
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a un breve ensayo sobre el estatus metodológico de la valuación basada en ajustes. Ese ensayo no
está ensamblado expĺıcitamente en ninguna parte del número, pero es el tema impĺıcito de cada
entrada.

Postura editorial

Foundations no es una sección de libro de texto. Cada entrada es lo bastante breve para leerse de
una sentada, está escrita para un público ya versado en la práctica de la tasación inmobiliaria, y está
diseñada para dar una formulación precisa de un concepto en lugar de una exposición exhaustiva.
El objetivo es proporcionar un referente estable que otros art́ıculos de la revista puedan citar.

Las entradas se revisan editorialmente y pueden llevar comentarios invitados de un experto en la
materia. Se publican bajo una licencia Creative Commons Atribución y reciben DOI tanto a través
de Crossref (como cita canónica) como de Zenodo (como archivo versionado). Cada entrada puede
afinarse con el tiempo — las revisiones menores actualizan la versión de Zenodo, las revisiones
mayores actualizan ambos DOI con una nota editorial que describe el cambio. El DOI de Crossref
siempre resuelve a la versión más reciente; las versiones históricas espećıficas son direccionables a
través de Zenodo.

Los números futuros extenderán el vocabulario de Foundations a áreas adyacentes: dependencia
espacial, esperanza condicional, endogeneidad, sesgo por variables omitidas, identificación y el apa-
rato formal que distingue las variables proxy de las variables latentes. Las sugerencias de conceptos
que merezcan tratamiento son bienvenidas y pueden enviarse al editor.

Las seis entradas de este número:

1. Bien heterogéneo — por qué debe existir la metodoloǵıa de valuación en primer lugar.
2. Espacio de caracteŕısticas — la representación vectorial de los atributos del conjunto.
3. Función de precios hedónicos — la aplicación de equilibrio de las caracteŕısticas a los

precios.
4. Precio impĺıcito — el precio marginal de mercado de cada caracteŕıstica.
5. Regresión hedónica — la estimación de la función a partir de transacciones observadas, con

un ejemplo completo resuelto en R.
6. Variable latente — la recuperación de señal estructurada a partir de los residuos.
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Adéndum: formalización en Prolog

El siguiente material complementario legible por máquina (000-overview.pl) formaliza esta entrada en
la base de conocimiento Prolog de la revista. También se publica como galerada navegable junto con este
art́ıculo. El código no se traduce.

3

https://doi.org/10.5281/zenodo.14787917


The Valuation Engineer • Foundations Panorama general

% % 000-overview.pl

% %

% % Prolog companion to Foundations Vol. 1, Issue 1, Overview

% % Title: Overview

% % Author: Bert Craytor, Editor

% % Piece ID: foundations_overview

% % Kind: editorial_piece (not a concept; sits outside the dep graph)

% %

% % The Overview is an editorial piece, not a defined concept. Its .pl

% % companion records the issue’s structure (which entries appear in

% % what reading order), the running example, and the reader pathways

% % the editor proposes for readers with different backgrounds.

% =====================================================================

% DICTIONARY IMPORT

% =====================================================================

:- use_module(’../../../../tools/dictionary/dictionary’).

:- dictionary_release(’dictionary-2026.1’).

% --- From the dictionary (loaded via :- use_module above) -----------

% term(foundations_overview, "Overview", foundations_editorial,

% "Editorial overview of a Foundations issue. Frames the concepts

% covered, situates them within appraisal practice, and is not

% itself a defined concept in the dependency graph.",

% published, ’dictionary-2026.1’).

%

% Plus the six concept terms covered by this issue (heterogeneous_good,

% characteristics_space, hedonic_price_function, implicit_price,

% hedonic_regression, latent_variable).

% ---------------------------------------------------------------------

:- use_terms([ foundations_overview,

heterogeneous_good, characteristics_space,

hedonic_price_function, implicit_price,

hedonic_regression, latent_variable,

residual_constraint_approach ]).

:- use_relations([depends_on/2]).

% =====================================================================

% PIECE METADATA

% =====================================================================

article_piece(foundations_overview).

article_kind(overview).

article_issue(volume(1), number(1), year(2026)).

article_id(’foundations.2026.overview’).

% =====================================================================

% ISSUE STRUCTURE: the six concept entries in dependency-ordered sequence

% =====================================================================

%

% The published reading order. Each entry assumes vocabulary established

% in the previous ones. This is the same as queries:reading_order/1

% derived from the depends_on graph; recording it here lets readers and

% downstream tools query the issue’s structure without invoking the

% topological-sort machinery.

issue_entry(1, heterogeneous_good).
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issue_entry(2, characteristics_space).

issue_entry(3, hedonic_price_function).

issue_entry(4, implicit_price).

issue_entry(5, hedonic_regression).

issue_entry(6, latent_variable).

% Each entry’s one-line theme as stated in the Overview’s closing list.

entry_theme(heterogeneous_good,

"Why valuation methodology must exist at all.").

entry_theme(characteristics_space,

"The vector representation of bundle attributes.").

entry_theme(hedonic_price_function,

"The equilibrium mapping from characteristics to prices.").

entry_theme(implicit_price,

"The marginal market price of each characteristic.").

entry_theme(hedonic_regression,

"Estimating the function from observed transactions, with a full R worked example.").

entry_theme(latent_variable,

"Recovering structured signal from residuals.").

% =====================================================================

% THE RUNNING EXAMPLE

% =====================================================================

%

% A single dataset of 8 Pacifica residential comparables runs through

% all six entries. The data lives in kb/pacifica_comps.pl and is

% consulted by each entry that uses it. The Overview’s role here is

% only to point at it.

running_example_dataset(pacifica_comps).

running_example_n_comps(8).

running_example_location(pacifica_california).

% Which entries exercise the dataset.

:- consult(’../../kb/pacifica_comps’).

% =====================================================================

% READER PATHWAYS

% =====================================================================

%

% The editor proposes four pathways through the issue, calibrated to

% the reader’s background. These are advisory orderings; the canonical

% reading order is issue_entry/2 above.

reader_pathway(new_to_hedonic_methodology,

"Read entries 1-6 in order. Dependencies are real and skipping invites confusion.",

[heterogeneous_good, characteristics_space, hedonic_price_function,

implicit_price, hedonic_regression, latent_variable]).

reader_pathway(prior_exposure_to_hedonic_regression,

"Use as a refresher and atomic reference. Read in any order.",

[hedonic_regression, hedonic_price_function, implicit_price,

characteristics_space, heterogeneous_good, latent_variable]).

reader_pathway(interested_in_rca_methodology,

"Read 006 first for the framing, then 003-005, then 001-002.",

[latent_variable, hedonic_price_function, implicit_price,

hedonic_regression, heterogeneous_good, characteristics_space]).
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reader_pathway(interested_in_adjustment_defensibility,

"Read the ’Why it matters for defensibility’ sections in entry order. Forms an implicit short

↪→ essay.",

[heterogeneous_good, characteristics_space, hedonic_price_function,

implicit_price, hedonic_regression, latent_variable]).

% =====================================================================

% EDITORIAL POSTURE

% =====================================================================

editorial_posture(

"Foundations is not a textbook department. Each entry is short, written for an audience already

↪→ fluent in appraisal practice, and designed to give a precise formulation rather than a

↪→ comprehensive exposition.").

publication_model(

[ license(cc_by),

crossref_doi(canonical_citation),

zenodo_doi(versioned_archive),

revision_policy("Minor revisions bump Zenodo version; major revisions bump both DOIs with

↪→ editorial note.") ]).

% =====================================================================

% FUTURE DIRECTIONS

% =====================================================================

%

% Concepts the editor flags as deserving treatment in future Foundations

% issues. Recorded here so the journal’s planning is machine-queryable.

future_topic(spatial_dependence).

future_topic(conditional_expectation).

future_topic(endogeneity).

future_topic(omitted_variable_bias_extended).

future_topic(identification).

future_topic(proxy_vs_latent_variable).
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