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RESUMEN

Para realizar el avalio de un bien la norma internacional de valoracion tiene tres
enfoques, el método de comparacion de mercado, método de costo reposicion y
enfoque de los ingresos, una de las falencias arbitrarias que existe al momento de
realizar una valoracion es que ciertas férmulas utilizadas no estan disefiadas en forma
zonal, regional y local lo que claramente no permite una valoracion mas exacta, es
por esta razon que el presente trabajo de investigacion tiene como finalidad dar a
conocer nuevas alternativas, en este proyecto se hablara sobre el método de decision
multicriterio variante proceso analitico jerarquico (AHP) como una metodologia
aplicada en la valoracion de un bien inmueble , esta herramienta sera aplicada en
oficinas, locales comerciales y terrenos en ciertos sectores de la ciudad de Guayaquil
para de esta forma responder a la busqueda y necesidad de implementar nuevas

herramientas que perfeccionen los procesos de valoracion ya conocidos.

Palabras Claves: Metodologia, Valoracion, herramienta, método multicriterio,

proceso analitico jerarquico, aplicacion, perfeccionar técnicas.
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ABSTRACT

To carry out the appraisal of a good, the international valuation standard has three
approaches, the market comparison method, replacement cost method and income
approach, one of the arbitrary shortcomings that exists at the time of making a
valuation is that certain formulas used are not designed in a zonal, regional and local
way, which clearly does not allow a more exact assessment, it is for this reason that
the present research work aims to present new alternatives, in this project we will talk
about the decision method multicriteria variant hierarchical analytical process (AHP)
as a methodology applied in the valuation of a real estate, this tool will be applied in
offices, commercial premises and land in certain sectors of the city of Guayaquil in
order to respond to the search and need for implement new tools that improve the

already known valuation processes.

Palabras Claves: Methodology, Assessment, tool, multi-criteria method,

hierarchical analytical process, application, perfecting techniques.
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INTRODUCCION

. Antecedentes

La valoracion de un bien inmueble hace referencia al valor monetario con el que se
ofrece en el mercado dicho inmueble, en el caso especifico de valoracion de terrenos
el valor establecido tiende a carecer de ciertos criterios, uno de los métodos mas
utilizados para determinar este valor es el criterio comparativo, no obstante, en
ocasiones la base de comparacion presenta ciertas incongruencias en sus factores lo

cual aleja el valor de la realidad.

Con la llegada de la pandemia el sector econdmico del pais se encuentra
sumamente afectado y una de las industrias mas afectadas es el sector inmobiliario,

por lo tanto, las referencias tomadas en este sector deben ser revaluadas.

El reajuste del valor de las propiedades debe de considerarse en base a dos puntos
de vista: bienes inmuebles nuevos y usados. En el primer caso las constructoras han
establecido ciertos métodos como descuentos y facilidad de financiamiento, en el
caso de los inmuebles usados se ha observado una disminucion relevante con
respecto al valor original, esto se debe a que los propietarios de los inmuebles tienden
a negociar de una forma mas flexible de lo que puede negociar una constructora
(Diario el Telégrafo, 2020).

El Proceso Analitico Jerarquico es una herramienta utilizada para tomar decisiones
en funcion de varios criterios y alternativas, propuesta por Thomas L. Saaty, se aplica
en varios sectores del conocimiento incluso en el inmobiliario, Ecuador no ha
implementado esta herramienta en la valoracién de inmuebles por lo que en este

trabajo de investigacion se expone su metodologia.

Il. Planteamiento del Problema

Los métodos ya conocidos para realizar avalios en bienes inmuebles presentan
ciertas arbitrariedades debido a que los factores de correccion no han sido disefiados

tomando en todas las regiones existentes de una forma micro zonal.



[ll. Objetivo General
_Aplicar la teoria del Proceso Analitico Jerarquico o AHP por sus siglas en ingles
de Analytic Hierarchy Process, para el calculo del precio de la vivienda en
diferentes sectores de la ciudad de Guayaquil.

IV. Objetivos Especificos
_Conocer los conceptos fundamentales y el funcionamiento del Proceso
Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process, AHP).
_Desarrollar una metodologia local a base de variables representativas y una
investigacion local de comparables en Guayaquil; que permita obtener
precios confiables en las valoraciones futuras.

_Conocer y desarrollar destrezas para la valoracién de bienes inmuebles.
V. Hipbtesis

El precio de un inmueble puede ser calculado de manera objetiva a través de una

metodologia basada en el Proceso Jerarquico Analitico.

VI. Metodologia

Este trabajo contara con un enfoque cuantitativo y cualitativo para analizar las
variables que puedan llevar a una solucion de la problematica de la investigacion,

utilizando informacién veridica, tomada del mercado inmobiliario y de la construccion.

La presente investigacion tiene un alcance descriptivo y analitico al validar las
bondades del AHP Proceso Jerarquico Analitico en cuestion; asi mismo definira un

marco tedrico conceptual de esta metodologia en sus diferentes tdpicos.



CAPITULO 1
MARCO TEORICO DE ESTUDIO

1.1 El Mercado de los Inmuebles Urbanos en Guayaquil

Para entender el mercado inmobiliario en Guayaquil es necesario analizar el

esquema que dicta el comportamiento del desarrollo de precios en la ciudad.

En Guayaquil se cumplia la representacion del cono invertido aun al comenzar los
afios noventa; este esquema sitda los valores mas elevados de una ciudad en su
parte central y conforme se aleja de estos sectores descienden hasta alcanzar precios

agricolas en las periferias (Murillo Bustamante, 2020).

Bustamante (2020) sefiala en su libro “Avaltos Inmobiliarios”, que la tendencia en
la actualidad muestra que en norte y en el noreste de la ciudad se estan dando los
mayores incrementos de precio, lo cual no ocurre en el centro. Y advierte que el futuro
centro de Guayaquil se desplazara a las cercanias de la ciudadela Kennedy Norte,
sector que se delimita en la figura #1, y que incluye lugares como el Policentro, San
Marino, Mall del Sol, Hotel Hilton Colon, World Trade Center, etc., y zonas del Gran

Guayaquil ubicadas en la Via Samborondén.

Figura 1: Proyeccion del futuro centro de Guayaquil

Fuente: Google Earth



Bajo esta guia de desarrollo, Murillo sugiere que una cadena de cumbres es el
esquema que mas se ajusta a la actualidad de Guayaquil, en la cual se toman como
puntos principales al centro tradicional y Kennedy Norte, figuran los corredores
comerciales como los mostrados en la siguiente imagen, alrededor de la Av. Rodolfo

Baquerizo Nazur en la Alborada, la Calle Portete y otra (Murillo Bustamante, 2020).

Figura 2: Esquema de precios en Guayaquil

QCENO TradicionalldelGlayaqui®

s ,./" /
iredorComeicialiRoitete

Fuente: Google Earth

Por medio de la ilustracibn que se observa a continuacion, se manifiesta el
porcentaje de casas reservadas en la variacion de los cuatro primeros meses del 2020
con respecto a la del 2016 en el cual se evidencia un decrecimiento de -25.8% (294
unidades), cabe recalcar que el 2016 ha sido considerado como el peor afio de toda
la demostracion, asi mismo, al efectuar la comparacion del registro de los cuatro
primeros meses del 2020 con respecto al mejor afio de toda la muestra el cual ha sido
el 2012 se pudo evidenciar que la variacién por afio es de -73,5% (2341 unidades)
((APIVE), Sector Inmobiliario un Andlisis Pre y Post Covid, 2020).



Figura 3: Tendencia anual de reservas netas de vivienda "Ene-Abr"

Encuesta muestral APIVE - Abril 2020

Ene- Abr Ene - Abr Ene - Abr Ene - Abr Ene- Abr Ene- Abr Ene - Abr Ene - Abr Ene - Abr
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Fuente: ((APIVE), Sector Inmobiliario un Andlisis Pre y Post Covid, 2020)

Otro dato encontrado respecto a la colocacion de créditos hipotecarios en Ecuador,
manifiesta que en el 2020 el monto de créditos representa USD 1140.9 millones, a
diferencia de los USD 1699.3 millones del 2019, expresando una disminucion del
32.9%, dato importante tomando en cuenta que la gran parte de los ingresos del

sector provienen de dichos créditos ((APIVE), Cifras del Sector Inmobiliario, 2020).

En la ciudad de Guayaquil en el mes de marzo del 2021 el valor de venta de los
inmuebles en el mercado se acrecentd 1.4% con respecto al mes de febrero,
representando una tendencia de elevacion presente desde hace 6 meses atras. El
informe también habla sobre el valor promedio referencial por metro cuadrado de la
ciudad la cual es de $1.258 (Properati, 2021).

A continuacién, se observa una tabla de precios por metro cuadrado en el mercado
inmobiliario tomando en cuenta diferentes zonas de la ciudad de Guayaquil

Tabla 1: Precio del m2 en venta por zona.

Zona Precio por M2
Samborondén $1.513
Via a la Costa $1.314

Norte de Guayaquil $1.206
Centro de Guayaquil $644




Sur de Guayaquil $602

Fuente: (Properati, 2021)

Sin embargo, los estudios realizados determinan que es un buen momento para

adquirir u bien inmueble en Guayaquil debido a ciertas razones expuestas a

continuacion:

1.2

El Préstamo Hipotecario otorgado por el BIESS, para la inversion en viviendas
nuevas o usadas, se financian en un 100% con valores de hasta $ 130.000,
con un plazo de tiempo que no exceda los 25 afios. Este monto no abarca un
financiamiento de gastos de avallo e instrumentacion legal y no puede
involucrar mas del 40% del salario.

Se acrecent6 la oferta de bienes inmuebles de entre USD 80,000 y USD
100,000.

Exoneracion del 50 % de impuestos y tasas a las inversiones que se realicen
en Guayaquil en el periodo de diez afos.

Se realiza una exoneracion del 50% del impuesto predial a lo largo de un
periodo de tiempo de cinco afos, ya sean en proyectos municipales o privados
para quienes buscan obtener una vivienda.

Regularizacién de construcciones y ampliaciones sin permiso municipal.

Métodos de Valoracion

La valoracibn es un método utilizado desde la antigledad que resulta

indispensable, ya que contribuye en gran parte con el correcto desempefio de la

economia, siendo el valor econémico la gran medida universal. Un bien activo posee

mayor o menor importancia de acuerdo a que tan alto sea su valor, por ende, es

indispensable tener a la mano herramientas mediante las cuales se pueda realizar

una valoracién lo mas cercana a la realidad, en este trabajo de investigacion se

hablara sobre el método valoracion por comparacion de mercado y la valoracion por

costo.

1.3

Valoracion por Comparacion de Mercado

Esta valoracién parte de comparar el bien a valorar con un valor tomado en el

mercado inmobiliario el cual representa el valor de un bien con similares


https://blog.properati.com.ec/como-adquirir-un-prestamo-en-el-biess/

caracteristicas y condiciones ya sea en tamafio, ubicacibn o cualquier otra
particularidad comparable, por ende, para poder aplicar este método de una forma

eficiente, es necesario que exista un mercado amplio de bienes referenciales.
1.3.1 Métodos por Correccion

Dentro del método de correccion se realiza la homogeneizacion a través de la
comparaciéon de bienes con particularidades similares, un sujeto y uno o mas
comparables. La homogeneizacion u homologacion se realiza utilizando un factor
llamado factor de homologacion el cual es una cifra numérica establecida mediante la
comparacion de los bienes, es decir, cuando las caracteristicas del comparable sean
mejores a las del sujeto u inmueble a valorar se le aplicara un indice de correccion
menor que uno, por el contrario, cuando las caracteristicas del comparable sean
peores al sujeto o inmueble a valorar se le aplicara un indice de correccion mayor que

uno.
1.3.1.1 Métodos por Correccion Simple

En el método de correccion simple se realiza una comparacion entre el sujeto o
bien inmueble a avaluar con respecto a un solo comparable del cual se conocen
ciertas caracteristicas como su precio, area, ubicacién entre otras, cabe recalcar que
los coeficientes numéricos a aplicar para la homogeneizacion se definen en funcion
de la experiencia (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales,
2012).

A continuacion, observaremos un ejemplo donde se pretende valorar una vivienda
por el método de correccion simple, en la siguiente imagen se podra observar las
caracteristicas mas relevantes tanto de la vivienda a valorar como de la vivienda

comparable y una tabla de coeficientes que se utilizara en este caso.



Tabla 2: Coeficientes método de comparacion simple

Variable entorno
vivienda a valorar con respectoa  |coeficiente a
vivienda comparable aplicar
Mucho mejor 1.10
Mejor 1.05
Igual 1.00
Peor 0.95
Mucho peor 0.90

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012)

Se asigna un coeficiente a cada variable considerada a analizar, entre las cuales
pueden ser:

e Tiempo de construccion

e Materiales

e Superficie

e Numero de Habitaciones

e Ubicacion

e Seguridad

Determinando el coeficiente correspondiente para cada variable, se multiplica cada

coeficiente por el valor conocido del comparable base consiguiendo el valor del bien

a valorar como veremos a continuacion:

Variables Vivienda Vivienda
a valorar comparable
Edad 10 16
Variables Coeficiente corrector

Superficie util 15| 85 5 E:a'd o 1(1)(5]
Habitaciones 2 3 upg |c.|e (ti ]

= Habitaciones 0.95
Cochera Un auto Un auto

- — Cochera 1.00

Zona verde (patio) Si S1

- . Zona verde 1.00
Cuartos de bafio. 2 1 —

- : : - Cuarto de bafio 1.05
Seguridad privada Si Si -

- — Seguridad 1.00
Estado conservacion Buena Buena v

— - : - | — 1 llad ] E. Conservacién 1.00
Equipamiento urbano | Completo | Faltaa .L:ml.nl ado ]J]'ll\.ld , Equipamiento urbano 110

[ | recoleccion basura deficiente
Precio 2? 32.000.000 ¢

e Coeficiente de correccion total = 1.10*1.05*0.95*1.00*1.00*1.05*1.00*1.00*1.10= 1.27
e Valor vivienda a valorar= 32.000.000*1.27 = 40.640.000 U.M



1.3.1.2 Métodos por Correccién Mdltiple por indice

Consiste en realizar una homogeneizacién entre el sujeto o bien inmueble a avaluar

con respecto a multiples comparables, determinando el resultado mediante la media

de los valores corregidos, los factores de homologacion utilizados se establecen de

acuerdo a los coeficientes correctores (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro

Martinez, & Lopez Perales, 2012).

Existen varios factores que se toman en cuenta al momento de realizar avaluos,

cabe recalcar que en el capitulo 1.3.1.4.1y 1.3.1.4.2 de este proyecto de investigacion

se habla en especifico sobre cada uno de estos factores. A continuacion, se podra

observar un ejemplo donde se pretende valorar una vivienda mediante el método de

correccion multiple por indice.

Tabla 3: Coeficientes correctores a aplicar

Variable entorno
vivienda a valorar con respectoa  |coeficiente a
vivienda comparable aplicar
Mejor 1.01
Igual 1
Peor 0.95

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales, 2012).

Tabla 4: Datos de los comparables y homologacion por indices

. Factores de homologacion Precio

Comparables Pr§c1g [ Fre | unitario
Unitario | Fzo | Fub | Ffr | Ffo | Fsu | Fto | Fus | FCe )

corregido

1 1,789 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.01 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.01 1,814
2 1,800 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.OO | 1.01 |1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.01 1,822
3 1,750 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.OO | 1.01 |1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.01 1,760
4 1,750 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.OO | 1.01 |1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.01 1,768
5 1,750 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.OO | 1.01 |1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.01 1,775
6 2,000 1.00 | 1.00 | 1.00 | L.OO | 095 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.95 1,898
Sujeto Valor promedio 1,806

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales, 2012)
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El valor promedio de los precios unitarios corregidos de cada uno de los

comparables sera el valor estimado de la vivienda a valorar en este ejemplo.

1.3.1.3 Métodos por Correccion Multiple por Porcentaje

Para homologar los comparables es esencial que se les ejecute una comparacion
con el sujeto a valorar para de esta manera determinar coeficientes correctores los
mismos que en este método se manifestaran en porcentajes, tomando como
referencia las tablas que se visualizaran a continuacion (Aznar Bellver, Gonzalez

Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012).

Tabla 5: Coeficientes correctores sobre el valor cuando el comparable es mejor que el
bien a valorar

Comparacion | Correccion
Algo Mejor + 4%
Mejor ++ -6%
Mucho mejor +H+ -8%

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012)

Tabla 6: Coeficientes correctores sobre el valor cuando el comparable es peor

que el bien a valorar

Comparacion | Correccion
Algo peor - +4%
Peor - +6%
Mucho peor +8%

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012)
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Tabla 7 Tabla para la correccién multiple

Var.1 Var. 2 Var. 3 Var.4 £ =

5 3 5 g E o

= 2 s = = = = = = = = = k)

ke = = 3 ks 3 3 3 3 B 3 Kt 2

E | @ @ o clo o o |lo |J g | &
1 80 3.530 + -4 +H -6 + -4 + -4 -18 | 2.894
2 91 2.950 + -4 = 0 = 0 + -4 -8 2.714
3 76 3250 | ++ | -8 + -4 0 0 -12 | 2.860
4 5 2.590 - +4 + -4 -- +6 - +4 | +10 | 2.849
5 101 | 3.100 = 0 + -4 = 0 = 0 -4 2.976
6 99 2.725 = 0 ++ -6 - +4 - +4 +2 2.779
2.845

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012)

Para determinar el valor del inmueble que buscamos valorar se realiza una media

aritmética entre los precios corregidos de la siguiente manera:

_ X Precios corregidos de los comparables

numero de comparables

- 2894 + 2714 + 2860 + 2849 + 2976 + 2779
- 6

= 2845

1.3.1.4 Métodos de Correccion Multiple por Parametros o Factores

La correccion por factores es uno de los mas empleados al momento de realizar
diferentes avallos, consiste en comparar el bien a valorar con cada una de las
variables, mediante factores los mismos que difieren de acuerdo al autor o pais donde
fueron creados.

La correccion por factores es utilizada en el area agraria inmobiliaria y suelos
urbanos en este proyecto de investigacion se enunciaran los principales factores para

la zona inmobiliaria y de suelos urbanos.
1.3.1.4.1 Métodos de Correccién por Factores en Inmuebles Urbanos

Los factores de correccion se utilizan para homologar una edificacion base de la
cual se conoce su valor, edad, superficie y calidad, comparandola con el inmueble
gue se pretende avaluar para de esta forma aplicar los factores de correccion. Los
factores mas empleados en el caso de inmuebles urbanos para realizar una correcta

valoracién son:
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e Factor de negociacion, Fn.

Este factor se encarga de corregir el valor de oferta que se consigue en
inmobiliarias, ya que al momento de la negociacion en el proceso de venta este sufrird

una rebaja, es por esta razén que el valor es acrecentado anticipadamente.

Precio venta — Precio negociacion

E =1-—
n Precio venta

Donde:
Fn= factor de negociacion.
Precio de venta= precio de venta del bien.

Precio negocio= precio minimo que el mercado estaria dispuesto a negociar por

bienes similares.

e Factor por edad, Fed.

Este factor sirve para homologar el tiempo de vida o edad cronoldgica de las
edificaciones, al multiplicar el valor que resulta de la ecuacion factor por edad (Fed)
por el precio del comparable. A continuacién, se presentan dos criterios para hallar el

factor por edad utilizados en México.

Criterio 1:
P — 0204 0T T B oo
=0. —x (.
* Vi — B2
Siendo:

Vut = vida util (sujeto o comparable).
Ec= edad cronoldgica del sujeto.

0.20 porcentaje del terreno (del 100% de valor se considera que un 20% es

aportado por el terreno).
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0.80 porcentajes del terreno (del 100% de valor se considera que un 0.80% es

aportado por la construccion).

Criterio 2:

EE \1* FEC
Faea = 1= |1+ || (7o7) )-1) 70

Siendo:

EE = Edad efectiva

VUT= Vida util total

FEC= Factor de estado de conservacion

En el criterio 2 se calcula el factor de edad del comparable como también el del
sujeto, el cociente entre ambos es el factor final que sera utilizado para aplicarlo al
comparable y de esta forma realizar la homologacion, el factor de estado de
conservacion (FEC) se calcula mediante la siguiente tabla propuesta por Ross

Heidecke.

Tabla 8: Factor de conservacion segun Ross Heidecke

ESTADO CALIFICACION | FACTOR FEC
En desecho 1 0.000
En desecho 2 0.135
Reparacion mayor 3 0.250
Reparacion mayor 4 0.470
Reparacion sencilla 5 0.660
Reparacion sencilla 6 0.820
Regular 7 0.920
Regular 8 0.975
Nuevo 9 0.990
Nuevo 10 1.000

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales, 2012)
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e Factor por estado de conservacion, Fec.

Este factor permite identificar el estado en el que se mantiene la vivienda para de

esta forma establecer su valor.

Criterio 1: Criterio de Heidecke

Donde:

Ecs= estado de conservacion del sujeto.

Ecc= estado de conservacion del comparable.

El factor del estado de conservacion del sujeto y del comparable se define mediante

la siguiente tabla que se podra observar a continuacion.

Tabla 9: Estados de conservacion de acuerdo a los cinco criterios definidos por

ESTADOS DE CONSERVACION SEGUN CRITERIO HEIDECKE
Estado Calificacion Factor
1 Nuevo. en condiciones de uso de acuerdo a diseno. \
Nuevo
Intermedio: En excelente estado de conservacion pero
1.5 no es nuevo. El programa de mantenimiento ha sido 0.9968
continuo y adecuado.
Normal. en general algunos de sus acabados pueden
2 requerir un mantenimiento prevenfivo que con su
Normal aplicacion le devolveran al inmueble una muy buena 0,9748
condicion. (pinturas parciales. impenneabilizaciones,
limpiezas. etc).
2.5 Intermedio en el estado 2 v 3 0.9191
3 Requiere reparaciones sencillas no estructurales
Reparaciones | (reparaciones en ventanerias. pintura mayor. herreria. 0.8190
sencillas pluviales y similares)
3.5 Intermedio entre 3 y 4 0.6680
4 Reparaciones importantes que generalmente involucran
Reparaciones | elementos  estructurales y  cambios  mavores 0,4740
Importantes | sustituciones o restituciones en acabados
4.5 Intermedio entre 4 y 5 0.2780
L Inmueble para demolicion o desecho 0.00
Demolicion

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales, 2012)

Criterio 2: Criterio de la direccion general de catastro. (Espafia)
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En el caso del criterio de direccion general de catastro el factor del estado de
conservacion del sujeto y del comparable se define mediante la tabla que se observa

a continuacion.

Tabla 10: Estados de conservacion segun la direccién general de catastro

ESTADO CLASIFICACION FACTOR
Construcciones que a pesar de su edad no necesitan
Normal . . 1
reparaciones importantes.
Construccuiones que presentan defectos
Regular permanentes, sin que comprometan las normales 0.85
condiciones de habitabilidad y estabilidad.
Construcciones que precisan reparaciones de
Deficiente | relativa importancia, comprometiendo las normales 0.5

condiciones de habitabilidad y estabilidad.

. Construcciones manifiestamente inhabitables o
Ruinoso i 0
declaradas legalmente en ruinas.

Fuente: (Economia, 2010, pag. 196)

e Factor obsolescencia funcional, Fof.

El factor de obsolescencia funcional hace referencia a la utilidad o conveniencia de
una vivienda construida a base de disefios y materiales antiguos y se calcula

mediante la siguiente expresion:

1= )
of CRN
Donde:
Fof = Factor por obsolescencia funcional.
Cr = Costo total necesario para adecuar la obra a las exigencias modernas.

CRN-= costo de reposicion nuevo del inmueble.
e Factor por actualizacion en el tiempo, Fac.

Hace referencia a la evolucion del precio de un inmueble en funcion del tiempo

debido a la inflacion, mediante el coeficiente factor de actualizacion en el tiempo se
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permite que las referencias tomadas en fechas distintas sean homologadas a un

mismo punto en el tiempo.

Criterio 1: Por indice de precios

E = (IPCa)
@~ \IPCp

Siendo:

Fac = Factor de actualizacion.

IPCa = indice precio actual.

IPCp = indice precio pasado.

Criterio 2: Tasa de variacion intermensual inmobiliaria
Fope=(A+D"

Siendo:

Fac = Factor de actualizacion.

i = tasa de variacion intermensual inmobiliaria.

Va l/Tl
0n — | — _
% I(Vo) 1]

Va = valor promedio a la fecha del tipo de inmueble valorados.
Vo = valor promedio meses atras del tipo de inmueble valorados.

n = numero de meses transcurridos entre Vo y Va.

e Factor de zona, Fzo.

Mediante este factor se realizara una comparacion entre viviendas con

caracteristicas similares pero ubicados en zonas diferentes

CVE1

Fz0 = ——
20 = CVE2
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CVE1= Zona del inmueble a valorar
CVE2= Zona del comparable

Valores que se establecen mediante la siguiente tabla.

Tabla 11: Factor zona

TIPO DE ZONA | CVE | CALIFICACION
Turistica Comercial | TC 1.00
Comercial de 17 Cl 0.95
Comercial de 2° C2 0.90
Residencia de lujo | RL 0.80
Residencia de 1* Rl 0.75
Residencia de 2° R2 0.70
Interés social IS 0.05
Habitacional popular | HP 0.60

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012)

e Factor por ubicacion en el bloque o manzana, Fpb

Mediante este factor se realizara una comparacion entre viviendas con
caracteristicas similares incluyendo las zonas, pero ubicadas en blogues o0 manzanas

diferentes.

Donde:
Fpb = Factor por posicién en el bloque.
Ipbs = indice posicion del inmueble sujeto en el bloque.

Ipbc = indice posicion del inmueble comparable en el bloque.
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Tabla 12: Factor por ubicacion en el bloque

Ubicacion Indice para uso
habitacional

Manzanero 1.20
Cabecero 1.15
Dos frentes 1.05
Esquina 1.05
Medianero 1.00
Interior 0.85

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzélez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales, 2012)

e Factor por uso del suelo, Fus.

Este factor se utiliza para homologar al comparable con respecto al inmueble a
evaluar, los mismos que tienen particularidades similares, pero difieren en la relaciéon

construccion-terreno.

Criterio 1:

Cuss

Fus = 0.20 * + 0.80

Uuss

Donde:
Fus = Factor por uso del suelo.
Cuss = (area construida/area total del terreno) del sujeto.

Cusc = (area construida/area total del terreno) del comparable.
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Criterio 2: México.

5o)

—

Donde:

STS = Superficie de terreno del sujeto.

SCS = Superficie de construccion del sujeto.
STC = Superficie de terreno del comparable.

SCC = Superficie de construccion del comparable.

e Factor por superficie construida, Fsc

El factor de homologacion al comparar viviendas con distintas areas de superficies
construidas se calcula al dividir la superficie del comparable se entre la del sujeto o

inmueble a avaluar.

Donde:
Fsc = factor por superficie construida.

Scs = superficie construida del comparable.
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Scs = superficie construida del sujeto.

e Factor por calidad de la vivienda, Fcv.

Este factor se emplea al homologar viviendas construidas con diferentes acabados,
calidad de materiales, fachadas, jardineria entre otros, el factor se calcula de la

siguiente manera:

Cs
Few = (a)

Donde:

Fcv = factor por calidad de la vivienda.

Cs = indice de calidad de la vivienda suijeto.
Cc = indice de calidad del comparable.

Estos indices se establecen de acuerdo a la siguiente tabla.

Tabla 13: Factor calidad de la vivienda
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Tipo Caracteristicas Indice

"

Muy alta calidad (lujo) en los materiales y en sus acabados.
Modemna fachadas lujosas, losas samitarias, muebles de cocina, griferia | 1.3
de lujo etc. de Iujo, con algunos elementos tipo vivienda inteligente.
Posibilidad de importacion exclusiva de acabados. Mayor
posibilidad de contar con una mayor amplitud de disefios
arquitectonicos, electromecanicos, estructurales, de suelos y
contar con asesorias en diversos campos (decoracion,
jardineria).

Viviendas dentro del sector socioeconémico alto. Muy buena
Moderna calidad de materiales de construccion con acabados de muy | 1.15
Alta buena calidad sin ser de lujo algunos de ellos importados.
Acceso a disefio estructural, de suelos, electromecanicos,
anteproyectos, asesorias extras.

Viviendas dentro del sector socioeconomico medio alto. Obras
Moderna con acabados y materiales de buena calidad un tanto superior al | 1.10
mediaalta | promedio generalmente disponibles en el pais. Posibilidad de
profundizar en estudios basicos y contar con asesoria en
algunos campos (decoracion, anteproyectos, etc.)

Viviendas dentro del sector socioeconomico medio. Calidad de 1
Modema los materiales y acabados de buena calidad tipo promedio del
Media mercado. Acceso a estudios basicos adicionales de tipo

mecanico, eléctrico, eléctrico.
Viviendas dentro del sector socioeconémico medio. 30 > Edad

Semi > 15. 0.85
ﬁf’il?mﬂ Calidad de los materiales y acabados de buena calidad tipo
edia

promedio del mercado en su época pero de menor calidad a los
existentes al dia de hoy. Uso del como ventilacion, arquitectura
e lluminacion entre otros considerados como un tanto fuera de
moda al dia de hoy pero sin ser necesaria la remodelacion.

Fuente:

(Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales, 2012)

1.3.1.4.2 Métodos de Correccioén por Factores en Suelos Urbanos

En este caso los factores de correccion en suelos urbanos se utilizan para
homologar un terreno base del cual se conoce su valor, tamafo, frente y fondo
comparandolo con las caracteristicas conocidas del terreno que se pretende avaluar,

y a partir de alli aplicar los factores que se mencionan a continuacion.

e Factor de ubicacién

Hace referencia al ajuste que se le realiza al valor del terreno tomado como base,
analizando la ubicacion dentro de la manzana y numero de frentes del terreno a
valorar mediante los factores que establece la comisién de avallos de bienes

nacionales de México representados en la siguiente tabla.
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Fuente: Comisién Tabla 14: Factor de ubicacién en funcién de su uso. de avallios de

bienes |PREDIO COMERCIAL |HABITACIONAL| INDUSTRIAL

Terreno oculto sin frente 1.00a 0.50 1.00a0.70 1.00a0.80
Terreno intermedio 1 frente 1.00 1.00 1.00

Terreno en esquina 2 frentes 1.00a1.30 1.00a1.15 1.00a1.05
Terreno cabecero 3 frentes 1.00a1.35 1.00a1.20 1.00a1.10
Terreno manzanero 4 frentes 1.00a1.50 1.00a1.30 1.00a1.20

nacionales
de México

e Factor de frente

Este factor se utiliza cuando existen diferencias entre los frentes del terreno tomado
como base y el terreno que se pretende avaluar, en este caso para realizar una
homologacion mediante el factor frente el Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias

de Engenharia (IBAPE) establece la siguiente ecuacion.
4 A
Factor frente = yr

A = frente del lote que se avalla.

Donde:

Ar = frente del lote tipo de la zona.

e Factor de profundidad

Existen varias alternativas para hallar el factor de profundidad partiendo del criterio
de que para todo terreno el monto mas elevado esta situado en el frente del mismo,

a continuacion, se mencionaran varios de estos criterios:
Criterio 1: Criterio de Harper.

Harper realiza una comparacion entre el terreno con fondo tipo y el de fondo a
valorar, el criterio considera dividir al terreno en cuatro partes y que la primera parte
del mismo debe contener la mitad de su valor total mientras que las otras tres cuartas

partes la otra mitad.
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1/2

Donde:

Ffo = Factor por exceso de fondo.
Fo = Fondo del lote a valorar.

fo = Fondo lote tipo.

Este factor afecta tnicamente al area que tiene un exceso de fondo, para involucrar

a toda el area se utilizara el siguiente factor.

__FfoxFr+(Fo—fo)+1%Frxfo
B Fr«Fo

Ffo
Donde:
Ffot = Factor de fondo total.
Fr = Frente.
Ffo = Coeficiente de exceso de fondo.
Fo = Fondo del lote a valorar.
Criterio 2: Criterio de Hoffman.

El criterio Hoffman es uno de los mas aplicados en los Estados Unidos de
Norteamérica, consiste en dividir al terreno en dos partes iguales, la mitad que esta
frente a la calle representa los 2/3 del valor total del lote, mientras que la otra mitad
representaria el 1/3 del valor total del terreno, Hoffman expresa su criterio mediante

una ecuacioén de la siguiente manera:

fO 0.415

Ffo = (5)

Donde:
Ffo = Factor por exceso de fondo.

fo = Fondo lote topo.

24



Fo = Fondo lote a valorar.

Criterio 3: Criterio del Instituto Mexicano de Valoracién de Nuevo Ledén.

Este criterio establece la siguiente ecuacion para determinar el factor por exceso
de fondo:

ro-()”

Donde:
Ffo = Factor por exceso de fondo.
Fo = Fondo lote tipo.

Fo = Fondo lote valorar.

Criterio 4-3-2-1:

El criterio 4-3-2-1 es muy utilizado en Estados Unidos de Norteamérica, es una de
las curvas de profundidad mas antiguas en uso, la cual se representa a continuacion

mediante la siguiente tabla:

Tabla 15: Factor de profundidad
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TABLA DE FACTORES DE PROFUNDIDAD [BASADD EN 30.48 M (100 *) DE PROFUNDIDAD ESTANDAR]
PROF. LOTE (M) FACTOR PROF. LOTE (M)

1,52 0,1 30,58 1,06
305 0,25 38,10 1,08
4,57 0,35 19,62 1,09
6,10 0,41 §,15 11
162 0,50 42,67 1,12
14 0,55 44,20 1,13
10,67 0,60 45,12 114
12,14 0,65 4724 1,15
131 0,69 4877 1,14
15,24 071 0,29 117
16,76 0,77 51,82 1,18
18,29 0,60 23,34 1,18
19.81 .83 ha,Bh 1,19
1,34 0,84 26,19 1.2
17,86 0,69 a9 12
24,38 0% 59,44 1,1
150 0,%4 60,96 1,1
143 0,9 i, 011 1,11
18,96 098 47,06 112
J0.48 1,00 IRl 117
12,00 1,01 (AL 123
19 1,03 18,20 113
15,05 1,04 1,44 1,26

Nota: Fsios faciores de profundidad son referenciales e hipoteticos, para una mayor precision se debe desarrollar uno

parz las condiciones del mercado local

Fuente: Arizona Department of Revenue, 2001

e Factor deirregularidad

Se considera area regular de un terreno al area que tiene una relacion
frente/profundidad 1: 3.5, para determinar el factor de irregularidad se aplicara la

siguiente ecuacion:

. Arearegular + 0.70 Area irregular

Area total

e Factor de superficie

Este factor se utiliza para homologar el valor de un lote con una superficie tomada
como base, y se determina por la comparacion con la superficie del terreno que se

desea valorar mediante la siguiente tabla.
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Tabla 16: Factores de superficie
TABLA DE FACTORES DE SUPERFICIE

HASTAR= HASTAR =
0.0 20 1.0 1 120 0.80
21 30 0.98 12 13.0 0.78
3 4.0 0.96 131 140 0.76
4] 20 094 141 15.0 0.74
3l 6.0 092 151 16.0 072
8.1 10 0.90 16.1 17.0 0.70
11 8.0 0.8 A 18.0 0.68
N 9.0 0.86 18.1 19.0 0.66
91 10.0 084 191 200 0.64
10.1 11.0 0.82 2] En adelante 0.62

Fuente: (Murillo Bustamante, 2020)
Donde:

Superficie lote que se avalua

Relacion (R) =
elacion (R) Superficie lote tipo

e Factor de topografia

El factor de topografia es aquel que se le aplica al valor de un terreno en base
a la situacion y el relieve del mismo, lo cual se podré identificar en la siguiente

imagen:

Figura 4: Factor de topografia
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LOTE ANIVEL

Calle Superficie media S=alb

P R B = e FS =Factor de pendiente

FH = Factor de altura

LOTE CON PENDIENTE ASCENDENTE

FS=1-5/2
b FH=035

LOTE ELEVADD
Calle

FS=1-0758
b FH>0.23

LOTE CON PEMDIENTE DESCENDENTE
Calle
-~ 1

FS=1-125/3
FH=031

LOTE HUNDIDD
Calle
| —_

FS=1-08335
FH>0.167

Fuente: (Murillo
Bustamante, 2020)

e Factor de comercializacioén.

El factor de comercializacion hace referencia a la diferencia que existe entre el
valor de oferta de un terreno y el valor con el que se concreta la venta luego de una

negociacion.

En ciertos casos el utilizar tablas para rectificar los precios de un terreno a precios
de mercado suele resultar de poca ayuda, ya que no siempre se cuenta con una
informacion suficiente del bien, una informacion relevante puede ser tener en cuenta
el tiempo en el que el bien a tardado en venderse lo cual conlleva a reajustar al precio
del mismo a un valor que se considera apropiado por el mercado (Murillo Bustamante,
2020).

e Factor B (Factor de servicios basicos).

Hace referencia al factor que se utiliza para afectar el valor de un terreno tomado
como base al compararlo con el terreno a valorar, este factor se determina en base a
la cantidad de servicios basicos que este posea, servicios tales como instalaciones
sanitarias, sistema de alcantarillado pluvial, movimiento de tierras, pavimento

asfaltico, Instalacion eléctrica entre otros.
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K * (Vo + costo obra)
Vo

Coeficiente de servicios =

Donde:
Vo = Valor del lote normal, fijado a priori.

K = Coeficiente mayor gque la unidad, segun zona y servicio que se agrega (1.10 a
1.50).

Tabla 17: Valores estimados por m2 rubro en urbanizacion de tipo popular.

% COSTO
RUBROS JUN-16 DEC-16  JUN-17 DEC-17  JUN-18 DEC-18 TOTAL
Instalaciones Sanitarias AA. PP. 473 473 591 491 484 A 13,79%
sstena e At al W9 L9 ST ST S 56 145
Movimiento de Tierras 994 994 10,27 10,27 10,28 10,28 28,04%
Ssten e Acantara 35 375 3 38 33 3% 1090%
Pavimento Asfaltico 6,81 6,81 124 724 137 137 20,33%
Filtros Anaerobicos - - - - - - 0,00%
Tangues de Sedimentacion - - - - - - 0,00%
Estacion de Bombeo - - - - - - 0,00%
Instalacion Eléctrica 4,01 401 4,14 414 474 47k 11,63%
Total 34,23 34,23 35,61 35,61 35,73 3573 100,00%

Fuente : (Murillo Bustamante, 2020)

e Factor Ajuste por Cos y Cus.

Tiene como finalidad ajustar el valor de terrenos mediante la homogenizacion,
en este caso el factor sera utilizado en lotes ubicados en zonas cercanas con

diferente uso de suelo y ocupacion de suelo, mediante la siguiente ecuacion.

CUS Lote Analizado COS Lote Analizado
*
CUS Lote Ref COS Lote Ref

Factor Ajuste COS — CUS =

COS = Ao
At

Donde:
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COS = Coeficiente de ocupacion del suelo.
Ao = Area ocupada por construccion.

At = Area total.

CUS = Ac
At

Donde:
CUS = Coeficiente de utilizaciéon del suelo.
Ac = Sumatoria de las areas construidas en todos los niveles.

At = Area total del terreno.
1.3.2 Ratio de Valoracion

Este método parte de la premisa de obtener un ratio o cociente entre el valor y cada
variable comparable, de manera que se logra obtener una cantidad del valor total del
inmueble en funcion de cada unidad de las variables que se estan comparando, luego
se asigna una cuantia segun la importancia, a cada variable y multiplicando el valor
ratio obtenida por la cuantia asignada a la variable respectivamente se obtiene el valor

gue se busca.
1.3.3 Método Beta

Parte de la informacién adquirida sobre el mercado de la propiedad a valorar y sus
propiedades. Es un método estadistico y plantea la hipétesis de que los precios y las
variables forman una funcién de distribucion beta que queda definida conociendo sus

valores mas relevantes (minimo, maximo, moda).

Una de sus ventajas es que se requiere menor grado de informacién para su

correcta ejecucion.
1.3.4 Analisis de Regresion

Este método se basa en modelos estadisticos de regresion y se denominan de esta
forma porque explican la dependencia de una variable en funcién de una o mas
variables previas. Aplicado a la valoracion, es necesario contar con informacién de

precios de propiedades comparables (estudio de mercado) para desarrollar una
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funcién que nos ayude a encontrar el precio del bien basado en las variables
comparativas. La correcta ejecucion de este método va acompafada de la utilizacion

de un software de calculo para su facilidad, como por ejemple Excel.
1.3.5 Método Comparativo Directo

De acuerdo a Niederer, (2008), el método se define como directo porque su
aplicacién no depende de algun proceso previo. Para aplicar este método hay que
encontrar informacién suficiente (para no generar un dato aislado) sobre inmuebles

gue tengan caracteristicas similares.

El proceso es sencillo y el autor propone 4 pasos basicos:

e Realizar una inspeccion detallada del lugar.

¢ |dentificacion de variables que influyen en la determinacion del valor.
e Obtencion de datos del mercado

e Homogenizacién de los valores.
1.3.6 Método Comparativo Basado en Valores de Reposicion

Se parte de la premisa de que el costo de reposicion es la cantidad necesaria, en
el momento presente, para comprar o construir un bien de caracteristicas iguales al
gue se esté comparando. Para esto hay que hacer una caracterizacién del predio

incluyendo las mejoras de cualquier tipo, que se la hayan hecho.

Niederer, (2008), propone determinar los siguientes parametros como claves para
el proceso de caracterizacién en cada diferente tipo caso de estudio:
e Categoriay Destino: Sirve para proyectos definidos como “nuevos” y asi formar
una matriz de comparacion con valores unitarios.
e Edady Estado de conservacion: Puede dar originen a la matriz de comparacion
“depreciaciéon”, que se calcula en funcién del porcentaje de pérdida de valor
gue tuvo el bien con el paso del tiempo y las correcciones necesarias para

mejorar el estado actual en el que se encontrase.
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1.4 Valoracién por Costos

El método de valoracion por costo de reposicion o desplazamiento se aplica en
toda clase de edificios ya sea que estén en proyecto de construccion, reedificados o

construidos totalmente.

Mediante el método de valoracidn por costo se determina el valor de un inmueble
mediante el valor de reemplazo bruto y el valor de reemplazo neto de los cuales se

hablara a continuacion:
1.4.1 Valor de Reemplazo Bruto (VRB)

Consiste en determinar el valor total necesario para edificar un bien inmueble con
las mismas caracteristicas del inmueble a valorar. A este valor se lo denomina valor

de reemplazo bruto (VRB).

Para calcular el valor de reemplazo bruto se calcularan los siguientes valores:

e El valor total del terreno o de una edificacion considerada como nueva, no se
incluird en dicho costo los elementos de la edificacion que sean desmontables
o removibles.

e Valores debido a aranceles, impuestos y derechos tales como gastos del
notario por compraventa del solar, Impuestos sobre bienes inmuebles etc.

e (Gastos técnicos por direccion y administracion de la obra.

Segun revistas especializadas el calculo del valor estimado de una vivienda en

funcién a su tiempo de vida se puede representar mediante la siguiente ecuacion:

Para vivienda popular:

khy 9

y = 3.4403x + 248.32 ; donde “X” es el tiempo expresado en semestres y “y” el valor

estimado en US$ por m2.
Para vivienda medio — alto:

y = 5.8134x + 623.59 ; donde “x” es el tiempo expresado en semestres y “y” el valor
estimado en US$ por m2.

32



Figura 5: Valores y porcentajes de tipologias 1-2

TIPOLOGIA
Losvalores publicados en esta seccion
corresponden aestudiosde tipologias
seglinseindica; son costos netos de -
produccion industrial; con la adicién final .
deGG(10-15%),Be (10%),IVA(21%);en
sudeterminacionse desarrollan técnicas VIVIENDA IND.EN DUPLEX VIVIENDA IND.EN P.BAJA
habituales oestandares; los preciosde COSTONETO: $/M: 1887009 COSTONETO:$/M:19.18847
?Afﬁmﬂf‘m - %w PRECIO FINAL: $/M:27.399,37 PRECIOFINAL $/M: 2786165
adfasnews@yahoocomar VARIACION': +10,63% VARIACION®: +8,64%
“RESPECTO AL PRESUPUESTOANTERICR “RESPECTOAL PRESUPUESTO ANTERIOR |
W lRBRO | WAL EEOC| T | %INC [ WAL | EICUC | TOAL | %INC
1 TRABAJOS PRELIMINARES 828451 9366682 101.951,32 6,14% 8.28451 9132025 99.604,76 6,11%
2 MOVIMIENTO DE TIERRA 000 1324517 1324517 0,80% 000 2784107 27.841,07 1,71%
3 ESTRUCTURAS 5437829 5212781 106.506,10 641% 5616353 3196605 B8.12958 540%
4 MAMPOSTERIAS 186.421,90 181.087,75 367.500,65 2213% 14804521 12795851 27600372  1698%
5 CAPAS AISLADORAS 281443 173904 455347 0.27% 458828 284895 743723 0,46%
6 CUBERTAS 8177011 343174 1132018 6,82% 14200373 5438434 19647807  1205%
[ BEVOQUES 1303447 14754893 16148340 0,72% 1654245 13350349 150.04594 9,20%
8 CONTRAPISOS 1032415 2090336  31.227,50 1,88% 1423633 2611272 4034905  247%
9 CIFLORRASOS 1560500 3009092 4659682 281% 459044 1024228 1483273  091%
10 REVESTIMIENTOS 3818074 1058000  57.77963 3,48% 3004629 1638142 47327111 2,90%
11 PISOS 2287827 3461450 5749277 3,46% 3894530 5208443 9102082 5,64%
12 Z0CAL0S 212819 5264190 7.38238 0.44% 531857 65701 1185647  073%
13 CARPINTERIA 14974061 2671889 17645950  1063% 12822457 2966000 157.89447  968%
14 VIDRIOS 703262 22318 926445 0,56% G518 177AB1  TA9080  0.44%
15 PINTURAS 5801688 0660832 15362520 9,25% GIG7247 BBETTA1 13814057  B4T%
16 INSTALACIONES ELECTRICAS 2116588 4764678  6B.81266 414% 23BR681 5344852 T73/B  ATA%
17 INSTALACIONES SANITARIAS 0282652 34092636 12775188 7,69% 8551988 3383803 119.357.90 7.3%
18 INSTALACIONES DE GAS 1145364 1587372  27.327,36 1,65% 1131545 155085 2683610  165%
19 EQUIPAMIENTO 000 0,00 000 000% 0,00 000 000 000%
20 VA0S 1521517 131815 283673 171% 02920 2AIH 5506 316%
COSTONETO 79218027 B68.387.57 1660.567,84  100,00% B0583820 82518130 163101950  100,00%
E COSTO CON GG Y Be (SIN VA) 950616,33 1.04208508 1.092.681,41 BT00634 902175 15727350
% COSTO CAVA (COSTO FINAL) 115024576 126089875 241114450 A 1470077,19 110816325 2982404 B
|_

PRECIOFINAL | 7% | 3% | $he | 233 | 4% | 5% | Sim2 |7186165

Fuente: (Hormimix, 2018)
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Figura 6: Valores y porcentajes de tipologias 3-4

TIPOLOGIA

Losvalores publicados enestaseccion

cormesponden aestudios de tipologias

segfinseindics;soncostos netos de

produccidnindustriak conlaadicionfinal

deGG{10-15%) Be(10%) VA (21%ken e

sudtemninacion s desamolantémicas VIVIENDA COLECTIVA EN TORRE = D GALF 3

habitusles o estandares;los precios de OSTONETO: $/M:16.547.37 COSTO NETO: $/M: 12.606,94
mﬁﬂmww PRECIO FINAL: $/M:25.005,77 PRECIO FINAL: $/M: 19.067.99
NS EyRh00comr VARIACION®: +947% VARIACION® +1058%

W mmmm —mmm

ulmm 1839047 1.223517,22 124190769 1583210 12794268 14377478 4,15%
2 MOVIMENTO DE TERRA 000 311.097,18 311.007,18 0.8395 000 12767964 12767964 368%
3 ESTRUCTURAS 536293755 4887.930,/0 1025086825 2741% 52870508 24915767 77i8R27B 2244%
4 MAMPOSTERIAS 1971.01541 208141686 405243227 1084% 19006456 27450071 A7456427 1369%
5 CAPAS ASLADORAS 9862 72 610863 1597135 0,01% 632157 393841 1026998 0,30%
6 CUBERTAS 249366 14430619 393.60885 105% 78338931 11526036 30862866 1150%
7 REVOQUES 23476046 220874579 244350625 653% 397646 2373302 27.710948 0,80%
8 CONTRAPSOS 30652388 731.35380 1.037.87768 278% 14246081 12884819  271.30000 783%
0 CELORRASOS 16097100 77181373 9378473 249% 1674983 1315438 2990422 086%
10 REVESTMIENTOS 89983261 48458336 138441596 3,70% 1415093 2376221 3792214 1,09%
11 PSOS /M046584 088.761,78 1.730.22762 465% 3324182 433167 7656349 221%
12 20CH05 13042807 14453523 28396325  0,76% 101299 177247 2.78546 0,08%
13 CATPNTERA 231693182 43.727,/9 2.7/50.65061 736% 15038078 4545766 20484744 50%
14 VOROS 25197003 76.14878 32812781 088% 1369991 A347,72 1804763 052%
15 PNTURAS 90548026 155854270 2464.02296 659% 8055378 14969730 23925108 690%
16 INSTALADONES ELECTRICAS 206035630 135848587 340884226 912% 7623936 510859 1273%30 36/%
17 NSTALAGONES SANTARIAS 241751033 548565650 296606692  793% 15050156 6800608 21752750  62/%
18 INSTALACIONES DE GAS 2211552 23243373 48454924 130% 223375 67347 2007402  084%
13 FQUPAMIENTO 36338171 12338111 48676282 1,30% 3095061 24211.2% 55.161.87 1.59%
20 VAROS 10689202 31437902 42027194 1,12% 11675402 7995526 19670928 567%
8 COSTONETO 1876722860 1BEOBG06 3739705465 10000% 191421104 155269704 346690808 100,00%
jarfl COSTO CON GG Y Be (SN M) 280055 ZRBIZDH 474631831 239076380 194087129 4.33363%,10

g COSTO C/VA (COSTO FINAL) BIZEND 5656304516 289524420 234845427 524369847

8 PRECIOFINAL

Fuente: (Hormimix, 2018)

1.4.2 Valor de Reemplazo Neto (VRN)

El valor de reemplazo bruto representaria el precio de un edificio nuevo, por esta
razon a este valor se le disminuira todo tipo de desvalorizacion que pueda llegar a
poseer denominando a este resultado valor de reemplazamiento neto (VRN) es decir
el valor final del inmueble a valorar.

34



La vida util de un bien se entiende como el tiempo estimado en afios en el que el
mismo puede ser utilizado normalmente con un mantenimiento adecuando, la revista
HVAC&R en una de sus publicaciones habla sobre el ciclo de vida de las edificaciones

y expone la imagen que se vera a continuacion.

Figura 7: Vida util probable minima de los materiales basicos de

una edificacion residencial o comercial.

VIDA UTIL
BRATEN PROBABLE
Estructura de soporte
de techos
Concretos 85
Madera 35
Metal 65
Aislamiento térmico
Cubeta lisa, sin .
20
proteccion
Cubierta metalica
Hierro Galvanizado 20
Aluminio 40
Cobre 50
Cromo, niquel, 50
titanio, zinc h
LLAmina con pintura,
15
proteccion
Cubierta
impermeabilizada con 35
materiales biruminoso
Cubierta
impermeabilizada con 30
materiales sintético
Cubierta con
pendiente
Cubierta de terracota 45

Fuente: Revista HVAC&R
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La depreciacion establece la pérdida de valor el cual puede ser por un factor fisico
legal funcional y econémico, existen varias técnicas para hallar la depreciacion de un
inmueble en este caso hablaremos sobre la depreciacion fisica mediante la tabla de

Ross-Heidecke.
Va=VR - (VR -Vr)K
Donde:
Va = Valor actual
VR = Valor de reposicion o costo de reposicion bruto.
Vr = Valor residual.
K = Coeficiente determinado mediante la tabla Ross-Heidecke.

La fila nimero uno de la tabla representa el estado en el que se encuentra el bien

inmueble a avaluar segun la siguiente especificacion.

Excelente. 1.0
Muy buena. 1.5
Buena. 2.0
Normal. 2.5
Regular. 3.0
Malo. 3.5
Muy malo. 4.0
Demolicidn 4.5
Irrecuperable. 5.0

En la primera columna se determina el porcentaje de vida transcurrido con relacion
a la vida util del bien, es importante recalcar que el valor del coeficiente K sera el

resultado hallado mediante la siguiente tabla dividido para 100.
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Tabla 18: Coeficientes de Ross-Heidecke

1 ] 15 | 2 | 25 [ 3 | 35 4 [ a5 sml
0| 0032] 252 809 161 332 526] 7152 1
0505 05371 301 855 1851 3354 5284 7532  100)
1.02 1.052 3.51 9031 1894 3389 5309 7545 11.1]
1545 15771 403 951 1937 3423 5334 7558 100
208 2111 455 0 19 3459 5359 7571 100
2625 2655 5.08 10.5 252; 5384 75.85 10(}'
318] 3211 562 1101 20 3532 5411 7599 100§
3745 3776] 617] 1153 2117 357 54238 7613 1004
8l 4321 4351 673 1208 2164 3609 5465 7627 100
4905 4935 73 126 2212 3648 5493 7641 100
1 55| 553 788 1315 226| 3687 5521 7656 100§
M 6105 6139 847 137 231 3727 5549 7611 100
1 672 b5 Q.07 1427 2361 Jied 5574 To.86 1 D{I
19 73450 7375 968l 1484 2412] 381 5608 7702 100
1 798 8009 103 1542 2463 3852 5638 7718 100
1 8625 8654 1093 16020 2518 3895 5669 7734 1
1 928] 9309 11571 1662 257 3939 51 779 T%
17l 9945 9974 1222 1723 2625 3984 5731 776 10
18] 1062] 10649 1287 1785 268 4029 5763 7783 100
18 11305 11333 1354] 1848 2738 4075 57% 78] 100
12| 12028] 1422 1912 2793 a12e| 5829 7817 100k
12705 12733 1451 1977 2851 4169 5862 78.35 1m|
1342] 13448] 156] 2042] 2909] 4216 5898 7853
14145 14179 1631 2109 2968 4265 503 7871 10(1
1483 14907] 1703 2177] 3028 4314 5965 7889
15625 15652 1775 2245 3089 4354 60l 7907 1
16.98| 16.407] 1849 2314] 3151] 4414] 6036 79.26 T%
17145 171471 19.23] 2385 3214] 4465 6072 7945 100}
17.92] 17.956] 1999 2456] 3278 4517 6109 7964 100§
18.705| 18.731] 2075 2528 3342 4569 6146 7984 1000
195 19526] 2153 2601 3407 465220 6184 so0d 100
20305] 2033 2231 2678 3473 4676] 6222 8024] 100
|
21.12] 21.155 23.11 2?.51 354] 47.31] 6261 8044 1004
. o 28.26 _Tl_aa.n 47.86 63 80.64]  100]
2003] 36.76] 4842 634 8085 1
208 3745 4808 638 81.08 1
30.50| 38.15| 4055 642 8127 1%
3138 3886 5013 6461 8148 1
32.19] 39.57] 50.71] 6503 817 100
33| 40.3] 513 6545 8192 1
33.82] 4103 519 65. aréliaz 14 %1
66| 41.77] 5251  66.3] 8237 1004
. 66.73 826 %
. } 8283 1
4 ar.21| 44, . . 83.06 1001
3432 3808 4482 5400 68.06| 8329 100

Fuente:
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45| 32625 32646 3432 3808 44871 5499 68.06 83.29 100
46| 3358 33601 3525 3895 456 5563 6831 8353 100)
47) 34545 34568 3619 3984 4639 5628 68.97 8377 100)
48| 3552 35041 3714 4074 4719 5693 6943 8401 100
490 36.505 36525 361 4164 46 5759 699 64.25 100
50| 3795 3752 3807 4256 4881 5825 7037 845 100
51| 38505 36925 4005 4348 4963 55920 7085 84.75 100)
52| 3952 39539 41.04] 4441 5046 596 71.33 89 100)
59| 40545 40564 4204 4335 913 6028] 7182 8525 100
54 4158 41999 4305 463 5215 6097 723 8551 100
86) 42620 42643 4407 4726) 5301 6167 728 8577 100
96 4366 43698 451 4624] 5367 6236 733  86.03 100
57) 44743 44763 4614 49272 5474 6309 7381 86.29 100)
58] 4582 45637) 4719 502 5562 6381 7432 86.96 100
58] 46905 46522) 4825 512 5561 6453 T483 86.83 100
80 48| 48.017] 4832 522 5741 8526 7535 871 100
81 49105 49.121] 5039 5327 5832 bb| 7H.87] 8738 100
62 5022 50238 5147 5425 5923 6675 764 8766 100)
B9 01349 51361 5257 5328 6015 675 76.94 87.94 100)
B4 05248 52495 5368 956372 6108 6526 7748 8822 100
65 53.625| 5564 548 5736 6202 69.021 7802 885 100
66| 5478 54.794] 5593] S844| 6295 6979 7857 88.79 100
67| 55945 55959 5706l 5991 6392 7057 7912 89.08 100
68| 5712 57134 562 6058 6488 7136 7968 89.37 100)
89 58305 58.318| 5936 6168 6385 7215 B80.24] 8966 100
70 5995 99913 6052 6278 6683 7295 808 89.96 100
71 60.705( 60718 61.7] 63.88 67.62 73.7% 6137 90.26 100
72 61.92| 61932 62.85 69 66.81[ 7456 61.93 90.56 100
73| 63.145 63.157| 6408 6613 6981 7536 8233 90.86 100)
74 6436 64391 6528 6726 7083 7621 6312 91.17 100
75| 65625 65636 6649 684 7185 7704 83| 947 100
76| 6688 66891 6771 6956 7287 7788 843 91.78 100
f7) 68145 66155 6895 7072 7391 7872 849 921 100
78] 6342| 6943 7019 7189 7495 7957 855 9242 100
79| 70705 70.714] 7144 73070 7601 8043 8611 9274 100)
80 72| 720090 7271 7427 7707 813 8673 9306 100)
81 73.305 73314] 7398 7547 784 @217 6735 93.36 100
82 7462 74628 7526| 7667 7921| 8305 8797 937 100
83| 75945 75953 /boe| 7789 803 8393 5886 9403 100
B4 7726 77287 7785 7912 6139 8482 6923 9436 100
85| 78625 78632 7916 8035 8249 8572 8987 947 100)
86| 7998 79986 8048 816 836 8663 9051 95.05 100
87| ©61.345 61351 6162 6285 8472 ©754 9116 95.35 100
88| ©272| 82725 6316 8412) 8585 8646 9161 95.72 100

Fuente: (Properati, Tabla de Ross-Heidecke)
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89| 84.105 84.11] 84.51] 8539 86.98 89.38 9247 96.06 100]
90| 855 85505 85.87| 86.67] 88.12 90.31] 9313 964 100§
91| 86.905 86.909] 87.23| 87.96] 89.27| 91.25 9379 96.75 100}
92| 08832 88.324] 88.61 89.26] 9043] 92.2| 9446 971 100§
93| 89.745 89.748 90[ 90.57] 9159 9315 95.14] 9745 100}
94 9118 91.183]  91.4] 91.89 92.77] 9411 9582 97.81 100}
95| 92.625 92.627 92.81] 93.22 9396 9507 96.5 98.17 100§
96| 94.08| 94.0821 94.56] 94.56] 95.15| 96.04 9719 98.53 100
97| 95545 95.546] 95.66] 95.91| 9645 97.02 97.89) 98.89 100§
98 97.02] 97.021 971| 97.26] 97.56| 98.01 9859 99.26 100§
99 98.505 98.505 98.54] 98.63] 98.78 99 99.29] 99.63 100

Fuente: (Properati, Tabla de Ross-Heidecke)

1.5 El Proceso Analitico Jerarquico — AHP

Primero empezaremos diciendo que el Proceso Analitico Jerarquico (AHP) es una
herramienta utilizada para la toma de decisiones y que se basa en matematicas y
psicologia, desarrollado por Thomas L. Saaty. Este tipo de célculo, provee un marco
de referencia para estructurar un problema de decision, para representar y cuantificar
sus elementos, relacionar esos elementos a unos objetivos generales y para evaluar

alternativas de solucion.

Este proceso consiste en primer lugar, establecer criterios y ponderarlos para de
esta forma determinar la importancia de cada uno de ellos, luego se establecen las
alternativas o comparables los cuales se deberan ponderar en funcion de cada uno
de los criterios. Todo el proceso realizado determina dos matrices las mismas que al
multiplicarlas generan una columna de valores la cual representa la importancia que

tiene cada alternativa en funcion de todos los criterios utilizados.

A continuacién, se presentara un ejemplo sencillo de un esquema jerarquico con
tres niveles en el primer nivel se encuentra el objeto de estudio, en el segundo los

criterios y en el tercero las alternativas.
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Figura 8: Esquema jerarquico.

La mejor
alternativa

|

Criterio 1 || | Criterio 2

|

Alternativa—Alternativa—Alternativa
1 2 3

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzéalez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012)

Para darle valor a las matrices pareadas se debe establecer la importancia que
tiene una alternativa o criterio en funcion al otro, para esto Saaty determin6 una escala

la cual se podra observar a continuacion.

Tabla 19: Tabla de comparacion pareada

VALOR DEFINICION COMENTARIOS
1 Igual El criterio A es de igual importancia que el
Importancia criterio B
3 Importancia La experiencia y el juicio favorecen
moderada ligeramente al criterio A sobre el B
5 Importancia La experiencia y el juicio favorecen
grande fuertemente al criterio A sobre el
7 Importancia El criterio A es de mucho mas importante
muy grande que el criterio B
9 Importancia La mayor importancia del criterio A sobre el
extrema criterio B esta fuera de toda duda
246y8 Valores intermedios entre los anteriores cuando es necesario
matizar

Reciprocos Si el criterio A es de importancia grande frente al criterio B, las
de lo anterior notaciones seran las siguientes:
e Criterio A frente a Criterio B 5/1
e Criterio B frente a Criterio A 1/5

Fuente: (Murillo Navarro, 2010)
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Utilizando la escala de la tabla nimero 19 se determinan valores a la matriz como
podemos observar en la figura numero 9, donde al analizar la columna nimero 3
observaremos, que al comparar la alternativa 3 con la alternativa 1 se determina que
las dos son igualmente importantes por lo tanto su valor es igual a 1, en la siguiente
fila al comparar se define que la alternativa 3 tiene una importancia moderada con
respecto a la alternativa 2, por lo tanto su valor es igual a (1/3), de esta manera se le

da valor a la matriz que se visualiza a continuacion.

Figura 9: Ejemplo de matriz de comparacion pareada.

Alternativa Alternativa Alternativa Alternativa Alternativa
1 2 3 4 X
Alternativa
1 1/1 3/1 1/1 1/3 1/1
Alternativa
1/1 1/3 1/7 1/3
2
Alternativa
1/1 1/3 1/1
3
Alternativa
1/1 3/1
4
Alternativa

1/1
X

Fuente: (Murillo Navarro, 2010)

Para conocer la consistencia de las matrices existe un factor denominado Ratio de
Consistencia (RC):

CI

RC =
Consistencia Aleatoria
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Donde la consistencia aleatoria se obtiene en la tabla nUmero 20:

Tamafo de

la Matriz (n)

Consistencia
. 0.00 0.00 0.52 0.89 1.11 1.25 1.35 1.40 1.45 1.49
Aleatoria

Tabla 20: Valores de consistencia aleatoria

Fuente: (Murillo Navarro, 2010)
El valor del indice de comparacién (Cl) est4 dado por la siguiente ecuacion:

)\max_rl
cl =12
n—1

Dénde: n = tamafio de la matriz.

Y Amax S€ obtiene al seguir este proceso:

1. Se normalizan los valores de la matriz de comparaciones pareadas original.

2. Se determina la suma de cada una de las filas de la matriz ya normalizada y
se halla la media aritmética de cada una de ellas estableciendo de esta forma

el vector W.
A.W = Amax. W

Donde A es la matriz original

Tabla 21: Porcentajes maximos de ratios de consistencia segin el tamafio de la matriz
Tamafio de la Matriz (n) Ratio de Consistencia
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3 5%
4 9%
5 0 mayor 10%

Fuente: (Murillo Navarro, 2010)

En el caso de que el ratio de consistencia no cumpla con el maximo porcentaje
establecido en la tabla nimero 21, se procederd a revisar cada una de las

comparaciones de la matriz.

Finalmente, para determinar el vector propio se multiplica la matriz resultante por
si misma, se suman sus filas y se normalizan, esta accion se repite tantas veces como
el vector propio determinado sea igual al anterior, luego de realizar una matriz con
todos los vectores propios se halla la media de cada fila y se realiza la ponderacion
de la misma dando de esta forma un vector columna final y asi determinar cual es la

mejor alterativa.
1.6 El Proceso Analitico Jerarquico Aplicado a la Valoracion de Inmuebles

Al aplicar el Proceso Analitico Jerarquico en la valoracion, los criterios o variables
representaran las caracteristicas mas relevantes de los inmuebles, tales como,
superficie, ubicacién, nimero de dormitorios, nimero de bafios entre otras, mientras
gue las comparables seran viviendas con caracteristicas y ubicacion similares al bien

a avaluar.

Figura 10: Esquema jerarquico adaptado a valoracion inmobiliaria

Fuente: (Aznar Bellver, Gonzalez Mora, Guijarro Martinez, & Lépez Perales, 2012)
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1.6.1 Seleccion de Comparables

Un primer paso es el de seleccionar variables que puedan ser consideradas
comparables, para ello es necesario o recurrir a un experto en avallos, una firma
inmobiliaria que conozca exhaustivamente la zona, pues las propiedades
referenciales deben coincidir con algunas caracteristicas previamente definidas con
el bien del cual queremos conocer su valor, entre las cuales podemos mencionar las

siguientes:
_ Ubicacion cercana,

- Que sean producto de una transaccidn reciente 0 estén recientemente

ofertadas en el mercado,
_ Con caracteristicas constructivas o paisajisticas similares,

_ Cuya construccion sea actual o contemporanea, no deberian ser bienes

patrimoniales.

Seleccionadas las muestras comparables se debe obtener informacion mas
detallada de cada una de las opciones, y dependiendo de la naturaleza del bien
obtener datos mas especificos, tales como el tipo de materiales utilizados, edades,
superficie de construccién, cantidad de dormitorios, cantidad de bafios, cantidad de

parqueos, entre otras.

En el caso de terrenos debe tomarse otro tipo de datos mas concernientes a este
tipo de bienes, por ejemplo, superficie, pendiente, forma geométrica, frente, posicion

en la manzana entre otras.
1.6.2 Seleccion de las Variables Explicativas

Las variables explicativas se determinan con base en los aspectos mas relevantes
gue definen la deseabilidad o el valor de todos los bienes utilizados como

comparables.

Dependiendo del tipo de bien podriamos clasificar dichas variables como

mostramos a continuacion:
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Oficinas
Valor Unitario $/m2
Entorno Urbanistico
Facilidad de Acceso

Servicios Publicos
Area
Seguridad
# de ambientes
# de bafios

Calidad de la

Construccion

Calidad de Zonas

Comunes

Arquitectura

Tabla 22: Variables explicativas
Locales Comerciales
Valor Unitario $/m2
Entorno Urbanistico
Facilidad de Acceso
Servicios Publicos
Area
Seguridad
# de ambientes
# de bafios

Calidad de la

Construccion

Calidad de Zonas

Comunes

Arquitectura

Fuente: Elaboracién propia

Terrenos
Valor Unitario $/m2
Entorno Urbanistico
Facilidad de Acceso

Servicios Publicos
Area
Seguridad
Topografia
Frente

Forma

Ubicacioén en la

manzana

Belleza Paisaje

1.6.3 Modelizacion del Problema de Valoracién como una Red

La modelizacién del problema de valoracion de red se puede descomponer en los

siguientes pasos:
e Identificar
e Agrupary

e Ordenar

Y la red que se obtenga como resultado final es la practica y saber del estimador.
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1.6.4 Proceso de Homogeneizacion

Este proceso nos ayudara a diferenciar la valoracion de los inmuebles con las
comparables, en base a las variables explicativas, con el fin de averiguar el precio del

mercado. Esto se llevara a cabo mediante el Proceso Analitico Jerarquico (AHP).
1.6.5 Determinacion de la Ratio Valor/ Ponderacion

Terminado el proceso de toma de decisiones mediante AHP y conocidas las
ponderaciones de los comparables, se calculan ratios que relacionan la ponderacién

de cada bien con su valor de oferta mediante la siguiente expresion:

, = Y. Precio de los comparables/

Y. Ponderacion de los comparables

1.6.6 Calculo del Precio del Inmueble

Por ultimo, se calcula el valor del inmueble a partir del producto de éste y la

ponderacion del bien.

Valor de inmueble = Ratio = Ponderacion del bien

1.6.7 Anélisis de Resultados

Una vez realizada la totalidad de comparaciones se obtiene el resultado final
consensuado: ordenamiento de las alternativas. Este resultado esta basado
entonces, en las prioridades, en la emision de juicios y evaluacion hecha a través de

las comparaciones de los componentes del modelo jerarquico.
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CAPITULO 2
EJEMPLOS DE APLICACION

2.1 Recoleccion de Informacioén

La informacion para el desarrollo de esta tesis ha sido recolectada en base

a la inspeccion técnica realizada a los inmuebles, informacion que luego sera

utilizada para ser aplicada en la valoracion de dichos inmuebles. Esta

inspeccion cumple con ciertos requisitos, tales como:

Verificar la documentacion legal del bien inmueble (escrituras, pago
predial, registro de la propiedad, etc.), constatando que dicha
informacion de la propiedad.

Completar cada uno de los datos correspondientes al formato de
inspeccion que se utilice.

Realizar un esquema de la implantacion de la propiedad a avaluar.
Elaborar un registro fotografico del inmueble.

Elaborar un analisis del entorno del inmueble.

A continuacién, se presentaran ciertas caracteristicas de las propiedades a

valorar:

1. Oficina ubicada en el centro de Guayaquil

Localizacion

Chimborazo y Vélez.

Clasificacion de la zona

Zona comercial cerca del sector bancario.

Nombre del edificio

Edificio Chimborazo.
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Descripcion del sector

El edificio Chimborazo se encuentra ubicado en el centro de la ciudad de
Guayaquil, cerca de la Avenida Nueve de Octubre, aproximadamente a 4 km
del Malecén 2000 y a 3 km del Parque Centenario, zona bancaria donde se
realizan actividades comerciales de todo tipo.

Area de oficina
Area total de 100 m2.

Caracteristicas panoramicas

Tabla 23: Caracteristicas panoramicas de oficina

# Concepto Area

(m2)
1 Recepcién 40
2 Oficina 1 26
3 Oficina 2 28
4 Bafo 1 1.5
5 Bafio 2 1.5
6 Bafio 3 3

Fuente: Elaboracién propia

Servicios del entorno

Tabla 24: Existencia de servicios de oficina

Servicio Si/no (Existe) Calidad
Alumbrado Si Muy buena
Redes Si Muy buena
telefonicas
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Aceras Si Muy buena
Bordillos Si Muy buena
Alcantarillado Si Muy buena
Aguas Si Muy buena
potables
Vias publicas Si Muy buena

Fuente: Elaboracion propia

Equipamiento del entorno

Tabla 25: Equipamiento del entorno de la oficina

Equipamiento

Si/no (Existente)

Distancia (Aprox.)

Comercial Si En sitio
Escolar No 2500 m
Estacionamiento Si En sitio
Ascensor Si En sitio
Vigilancia Si En sitio
Areas verdes No 350 m
Transporte publico Si 200 m

Fuente: Elaboracion propia
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Croquis de ubicacion

Figura 11:

Edificio Previsora

Ubicacién de la oficina a avaluar
: Cooper m:»@» @ .
Banco d A,,,V'Q,Q
(&) a
i riowscygy (SR
5 Registro Civil Q
|A Centro
4 |
@
[ rati Luque
one | Q
(6]

Fuente: Google Maps

Caracteristicas de la construccién y materiales

Tabla 26: Materiales y caracteristica del estado de oficina

Rubros Oficina Estado
Estructura Metdlica Bueno
Bloques enlucidos
Paredes . o Bueno
en exterior e interior
Pisos Ceramica Bueno
Recubrimiento Bafos: ceramicas Bueno
Pintura Pintura
. Bueno
elastomérica
[IEE Ocultas Bueno
Ocultas, cajas de
[ISS Bueno

registro de hormigon
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armado, bajantes de
AALL de PVC

Bafo 1 Inodoro de
tanque bajoy
lavamanos de

pedestal
Piezas sanitarias Bueno
Bano 2 Inodoro de

tanque bajoy
lavamanos con

mueble en melaminico

Puertas Madera Bueno

Aluminio anodizado
Ventanas o Bueno
y vidrio.

Fuente: Elaboracion propia

2. Local comercial ubicado en Urdesa.
Localizaciéon

Urdesa Central — D. Pérez.

Clasificacion de la zona

Corredor comercial CC-VE.

Descripcién del sector

El local comercial se encuentra ubicado en el norte de la ciudad de
Guayaquil Urdesa Central, definido anteriormente como un barrio netamente

residencial ahora es también una zona comercial.
Area de local comercial

Area total de 288 m2.
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Caracteristicas panoramicas

Tabla 27: Caracteristicas panoramicas de local comercial

# Concepto Area (m2)

1 Primera 122
planta

2 Segunda 130
planta

3 Bafo 1 4

4 Bafio 2 4

5 Bodega 28

Fuente: Elaboracion propia

Servicios del entorno

Tabla 28: Existencia de servicios en local comercial

Servicio Si/no (Existe) Calidad
Alumbrado Si Muy buena
Redes telefonicas Si Muy buena
Aceras Si Muy buena
Bordillos Si Muy buena
Alcantarillado Si Muy buena
Aguas potables Si Muy buena
Vias publicas Si Muy buena

Fuente: Elaboracion propia
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Equipamiento del entorno

Tabla 29: Equipamiento del entorno de local comercial

Equipamiento Si/no (Existe) Distancia (Aprox.)
Comercial Si En sitio
Escolar No 550 m
Estacionamiento Si En sitio
Ascensor Si En sitio
Vigilancia Si En sitio
Areas verdes No 1500 m
Transporte publico Si 70m
Fuente: Elaboracién propia
Croquis de ubicacion
Figura 12: Ubicacion del local comercial a valorar
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Fuente: Google Maps
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Caracteristicas de la construccion y materiales

Tabla 30: Materiales y caracteristicas del estado del local comercial

Rubros Local comercial Estado
Estructura Metalica Bueno
Bloques enlucidos
Paredes ) o Bueno
en exterior e interior
Pisos Piso de cemento Bueno
Recubrimiento Bafos: ceramica Bueno
Pintura Pintura elastomérica Bueno
IIEE Ocultas Bueno
Ocultas, cajas de
registro de hormigén
1SS . Bueno
armado, bajantes de
AALL de PVC
Inodoros de tanque
Piezas sanitarias bajo y lavamanos de Bueno
pedestal.
Madera y de vidrio
Puertas con aluminio Bueno
anodizado
Ventanas Aluminio y vidrio Bueno

Fuente: Elaboracion propia
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3. Terreno Industrial Via a Daule
Localizacion

Kilobmetro 10 via Daule.
Clasificacion de la zona

Zona Industrial, ZI-2.

Descripcién del sector

El terreno se encuentra ubicado en la via Daule, esta via estad siendo

utilizada para el desarrollo industrial y logistico del pais.
Area del terreno
Area total de 30000 m2.

Servicios del entorno

Tabla 31: Existencia de servicios en terreno industrial

Servicio Si/no (Existe) Calidad
Alumbrado Si Muy buena
Redes telefonicas Si Muy buena
Aceras Si Muy buena
Bordillos Si Muy buena
Alcantarillado Si Muy buena
Aguas potables Si Muy buena
Vias publicas Si Muy buena

Fuente: Elaboracion propia
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Equipamiento del entorno

Tabla 32: Equipamiento del entorno de terreno industrial

Equipamiento

Si/no (Existe)

Distancia (Aprox.)

Comercial Si 80m
Escolar Si 300 m
Estacionamiento Si En sitio
Areas verdes Si 1000 m
Transporte publico Si 50 m
Fuente: Elaboracién propia
Croquis de ubicacién
Figura 13: Ubicacioén del terreno a avaluar
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Fuente: Google Maps
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2.2 Estudio y Datos de Mercado

Mediante un estudio de mercado inmobiliario nos hemos servido de ayuda
para recopilar informacién necesaria y de esta forma determinar el valor de

los inmuebles establecidos.

Con este proposito se recabd datos de varios inmuebles cercanos y con
condiciones similares a los que se busca avaluar en este proyecto de
investigacion, datos como, caracteristicas del inmueble, precios, ubicacion,
entre otros, con la finalidad que el andlisis se determine tomando en cuenta

las categorias que se analizan en este proyecto de investigacion.

Puntualmente para el desarrollo de este proyecto las categorias hacen
referencia a valores de mercado de varias oficinas en el centro de Guayaquil,

locales comerciales en Urdesa y terrenos industriales en la Via Daule.

2.2.1 Oficinas en el Centro de Guayaquil

Se pretende avaluar una oficina ubicada en el Centro de Guayaquil, la cual
es una zona bancaria, comercial y turistica debido a ciertos atractivos como
el malec6n 2000 y el parque centenario, para determinar el avalto se utilizaran
4 alternativas con caracteristicas y ubicacién parecida a la del inmueble a
valorar. En este caso también se emplearan 5 criterios tales como:

¢ Numero de planta.

e Superficie.

¢ Afo de antigtiedad del edificio.
e (Calidad del entorno.

e Seguridad.
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Edificio

Nombre del | Edificio Torres de Edificio o Edificio
. Edificio Forum Citibank .
Edificio la Merced Induauto Chimborazo
Numero de
6 15 21 8 7
planta
Superficie
143 m2 113 m2 85 m2 71 m2 100 m2
(m2)
Afo de
antigiedad 25 30 40 31 11
del edificio
Calidad del _ .
Alta Media Media Alta Alta
entorno
Seguridad Alta Media Media Alta Alta
P.U ($/m2) $ 839,16 $ 707,96 $ 464,71 $ 704,22 X
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Precio

$ 120.000,00 $80.000,00 $39.500,00 $ 50.000,00
Total ($)
https://www.plusv
al
ia.com/propiedad https://www.r
es emax.com.ec/es
o https://www.pl
/oficina-de-venta- _ https://guaya -
o usvalia.com/pro _ _ _
en-el-edificio-torres- | quil.doplim.ec/v | ec/propiedades/
piedades/venta- o o
de-la-merced-en- o enta-de-oficina- oficina/de-
Fuente oficina-centro-

58181967.html?utm

_source=Trovit&u
tm

_medium=cpc&ut

m_campaign=Premi

umé&ocultarDatos=tr

ue

de-guayaquil-
mishell-granda-
61718536.html

en-el-centro-de-
guayaquil-id-
1451755.html

venta/guayaquil/
9-de-
octubre/890241
093-108

Fuente: (Murillo Bustamante, 2020)
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https://www.plusval/
https://www.plusval/

La ubicacién del inmueble a avaluar y de las oficinas tomadas como

comparables se indican en la siguiente imagen.

Figura 14: Ubicacién de oficina a avaluar y comparables
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Fuente: Google Maps

2.2.2 Locales Comerciales en Urdesa

Se realiza el avaltio a un local comercial ubicado en Urdesa, zona comercial

gue consta con restaurantes, bares y discotecas situada al norte de la ciudad

de Guayaquil, para determinar el avalio se utilizardn 4 alternativas con

caracteristicas y ubicacion parecida a la del inmueble a valorar. En este caso

también se emplearan 5 criterios tales como:

Emplazamiento.

Superficie.

Ao de antiguiedad del local comercial.
Calidad del entorno.

Seguridad.
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Emplazamiento

Urdesa, Av.

Las Monjas y Av.

Urdesa,
Guayacanes

entre Alfredo

Urdesa,
Aventura Plaza,

ubicado en Av.

Urdesa,

Calle Primera

Urdesa,
Jiguas entre
C.9NOy

Carlos Julio Pareja Las Monjas y y Av. Del _
) ) Rotarismo Alfredo Pareja
Arosemena Diezcanseco y C. | Av. Carlos Julio _
Diezcanseco
9NO Arosemena Tola
Superficie
460 m2 133 m2 550 m2 63 m2 288 m2
(m2)
Afo de
antigiedad del 20 20 1 25 3
edificio
Calidad del
Alta Alta Alta Alta Alta
entorno
Seguridad Alta Media Alta Alta Media
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P.U ($/m2) $1.413,04 $ 902,26 $ 1.300,00 $ 952,38
Precio Total
©) $ 650.000,00 $120.000,00 $715.000,00 $ 60.000,00
https://www.plu
svalia.com/propied
https://www.
https://www.plu ades/venta-de- .
_ . . plusvalia.com/p
svalia.com/propied | local-comercial- .
| ropiedades/loca
ades/ vendo-local- | urdesa-central- https://lwww.ic _
. . I-comercial-en-
Fuente comercial-precio- | 61779727.html?ut

de-oportunidad-
urdesa-
61660996.html

m_source=Trovit&
utm_medium=cpc
&utm_campaign=
Premium&ocultar

Datos=true

asas.ec/propieda
d/118821

venta-urdesa-
central-
corredor-
59430785.html
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https://www.plusvalia.com/propiedades/
https://www.plusvalia.com/propiedades/
https://www.plusvalia.com/propiedades/

Figura 15: Ubicacién de local comercial a avaluar y comparables.
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Fuente: Google Maps

2.2.3 Terrenos Industriales Via a Daule

Se realiza el avalto de un terreno industrial en el km 10 de la via a Daule,
la cual es una zona Industrial que forma parte importante del crecimiento
econémico en Guayaquil, en este ejemplo de aplicacion se utilizan 4
alternativas con caracteristicas semejantes y ubicadas cerca del inmueble a
valorar. En este caso también se emplearan 5 criterios tales como:

e Emplazamiento.

e Superficie.

e Servicios complementarios.
e (Calidad del entorno.

e Seguridad.

63



Terreno

industrial en Vi Terreno -
ndustrial en Via erreno
Industrial en Terreno _
| Te'zrreno ' a Daule km 31. ViaaDaule | Industrial en Via In(,justrlal en
Emplazamiento | Industrial en Via Alado del «m 11 Cerca | @Daulekm 14 Via a Daule
a Daule km 18 campamento 1 km 10. Zona
_ de la Av. 2
Hidalgo e ) Inmaconsa
_ Eduardo Sola
Hidalgo
Superficie (m2) 50000 m2 20000 m2 18000 m2 18000 m2 30000 m2
Servicios . . . . _
. Si Si Si Si Si
complementarios
Calidad del _ _
Media Media Alta Alta Alta
entorno
Seguridad Media Media Alta Alta Alta
P.U ($/m2) $ 60 $ 80 $95 $86.11 X
Precio Total ($) $ 3.000.000,00 $1.600.000,00 $1.710.000 $ 1.550.000,00 X
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Fuente

https://www.ica
sas.ec/propiedad/
190575

https://www.pr
operati.com.ec/de
talle/9erp_venta_|
ote_guayas_lupe-
argudo?utm_sour
ce=olx&utm_med
ium=web&utm_c

ampaign=detail¢

https://www.
icasas.ec/propi
edad/109185

https://tupropie
dad.ec/propiedad
es/terreno-venta-

km-145-via-

daule-atras-
fertisa-pasando-

ambev/

Fuente: (Murillo Bustamante, 2020)
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Figura 16: Ubicacién de terreno industrial a avaluar y comparables
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Fuente: Google Maps

2.3 Aplicacién del Proceso Analitico Jerarquico para el Célculo de la Valoracion
de los Inmuebles Seleccionados

El proceso analitico jerarquico (AHP) facilita la complejidad que puede existir en el
proceso de la toma de decisiones al contar con multiples criterios, AHP es una de las
herramientas mas utilizadas en multicriterio aplicado a la valoracion debido a que es

la Unica herramienta que permite incorporar variables cualitativas y cuantitativas.

En este trabajo de investigacion se aplicara la herramienta de proceso analitico
jerarquico para valorar inmuebles ubicados en diferentes sectores de la ciudad de
Guayaquil, tales como, una oficina en el centro de Guayaquil, un local comercial en

Urdesa y un terreno industrial en la via a Daule.
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2.3.1 Proceso de Aplicacion de la Herramienta AHP en el Avalto de una Oficina

en el Centro de Guayaquil.

a)

b)

d)

Como primer paso se establece el objeto de valoracién, en este caso una
oficina ubicada en el centro de la ciudad de Guayaquil.

Mediante un analisis se determinan cuales son los criterios o variables que
aportan valor al inmueble, en este ejemplo de aplicacién se consideran cinco
criterios estimados como los mas relevantes.

Se establecen alternativas o comparables, debido a esto fueron tomadas
cuatro oficinas ubicadas en las cercanias del inmueble a valorar, de estas
comparables se conoce el precio y ciertas caracteristicas especificas para la
aplicacién de la herramienta AHP.

Se calcula la importancia de cada uno de los criterios, mediante una matriz de
comparacion pareada utilizando una escala de puntuacion, la misma que se

podra observar a continuacion.

Tabla 33: Tabla de comparacion pareada en avallos inmobiliarios

Evaluacién numérica Escala verbal
1 Igual
2 Entre igual y moderado
3 Moderado
4 Entre moderado y fuerte
5 Fuerte
6 Entre fuerte y muy fuerte
- Muy fuerte
3 Entre fuerte y extremo
9 Extremo
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Esta tabla se utiliza para realizar las comparaciones pareadas de alternativas o

criterios, determinando que tan fuertemente resulta mejor o peor uno frente al otro,

formando a su vez matrices de comparaciones pareadas las cuales se presentan a

continuacion.

Figura 17: Matriz de comparacién pareada de criterios, oficinas ubicadas en el centro de

Guayaquil
. .. Ano de .
VARIABLES Numero PHPSIEE | e Calidad Seguridad
de Planta (m2) e . Entorno
del Edificio
Numero de 1 1/7 1/5 1/6 1/4
Planta

Superficie

(m2) 7 1 2 3 3

Afo de

Antigiiedad del 5 1) 1 1/2 4

Edificio

Calidad 6 13 5 1 5
Entorno
Seguridad 4 1/3 1/4 1/2 1

Fuente: Elaboracién propia

Luego de realizar la comparacion de los criterios utilizando la tabla de comparacion

pareada, la importancia se la representa numéricamente mediante el vector propio.

e) Determinar el vector propio de la siguiente manera, una vez establecida la

matriz de comparacion pareada se determina la suma de los valores de cada

columna como se indica en la siguiente imagen.

Figura 18: Sumatoria de columnas de la matriz de comparacion pareada de criterios, oficinas

ubicadas en el centro de Guayaquil

Matriz de Comparaciones Pareadas
C1 Cc2 C3 C4 C5
Cil 1.00 0.14 0.20 0.17 0.25
C2 7.00 1.00 2.00 3.00 3.00
,C3 5.00 0.50 1.00 0.50 4.00
C4 6.00 0.33 2.00 1.00 2.00
C5 4.00 0.33 0.25 0.50 1.00
Su(fg;ﬂo”a 23 2.31 5.45 5.17 10.25
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Se procede a realizar la division de cada término de la matriz entre el valor que
representa la sumatoria de su columna, determinando de esta forma la matriz

normalizada la cual se observara a continuacion.

Figura 19: Matriz de comparacion pareada normalizada de criterios, oficinas ubicadas en el
centro de Guayaquil

Matriz Normalizada

0.0435 0.0619 0.0367 0.0323 0.0244
0.3043 0.4330 0.3670 0.5806 0.2927
0.2174 0.2165 0.1835 0.0968 0.3902
0.2609 0.1443 0.3670 0.1935 0.1951
0.1739 0.1443 0.0459 0.0968 0.0976

Fuente: Elaboracién propia

Posteriormente se establece el vector promedio (W), el cual se determina mediante

la media aritmética de cada una de las filas de la matriz normalizada.

Figura 20: Valor promedio de las filas de la matriz normalizada de criterios, oficinas ubicadas en

el centro de Guayaquil

Valor
Matriz Normalizada promedio
filas

0.0435 0.0619 0.0367 0.0323 0.0244 0.0397
0.3043 0.4330 0.3670 0.5806 0.2927 0.3955
0.2174 0.2165 0.1835 0.0968 0.3902 0.2209
0.2609 0.1443 0.3670 0.1935 0.1951 0.2322
0.1739 0.1443 0.0459 0.0968 0.0976 0.1117

Fuente: Elaboracién propia

A continuacion, se determina el valor de Amax mediante la siguiente ecuacion

AW = Amax. W
Donde:
A= Matriz de comparacién pareada original.

W= Vector promedio de filas.
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Matriz Original w w

1.00 0.14 0.20 0.17 0.25 0.0397 0.0397
7.00 1.00 2.00 3.00 3.00 0.3955 = 0.3955 Amax
5.00 0.50 1.00 0.50 4.00 0.2209 0.2209
6.00 0.33 2.00 1.00 2.00 0.2322 0.2322
4.00 0.33 0.25 0.50 1.00 0.1117 0.1117

Resolviendo la operacion de matrices se obtiene el vector Amax de tal vector se
determina la media aritmética para obtener el valor final de Amax lo mismo que se

observa a continuacion.

5.21
5.43
5.34
5.46
5.14
Media
(Amax) 5.32
f) Calcular el indice de consistencia
Amax — n
IC =———
n—1
Donde:
n = Es el rango de la matriz
5.3157 =5
IC =———

4

IC = 0.0789 = 7.892%

g) Calcular ratio de consistencia
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Donde:

RC_IC
T IA

IA= indice de consistencia aleatoria.

Tabla 34: Valores de indice de consistencia aleatoria

Rango
_ 2 | 3 4 5 6 7 8 9 10
de Matriz
1A O [052]089]1.11]1.25]| 1.35 14 1.45 1.49
Fuente: (Revista de Investigacion , 2020)
Por lo tanto:

Una vez verificado que su consistencia es correcta se procede a calcular el vector
propio de la matriz, el cual se consigue multiplicando la matriz original de comparacion

pareada por ella misma las veces que sea necesario.

Se determina la suma de los valores de cada fila, y se obtiene el vector propio al
dividir cada término del vector (suma de fila) entre el valor total del vector, esta

operacion se realiza hasta que las cuatro primeras cifras coincidan con las del

ke 1.11

~ 0.0789

RC = 0.0711 = 7.11%<10% OK

producto anterior, en la siguiente imagen se podra evidenciar el proceso.

Figura 21: Célculo del vector propio de la comparacién de los criterios, oficinas ubicadas en el

centro de Guayaquil.
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CALCULO DEL VECTOR PROPIO
Suma de fila V.P

5 0.524603175 1.08154762 0.986904762 2.061905 9.654960317  0.0374

54 5 12.15 0.666666667 2175 102.5666667  0.3971

32.5 3.214285714 5 5.333333333 11.75 57.79761906  0.2238
32.33333333 3.19047619 6.36666667 5 14.5 61.39047619  0.2377
14.58333333 1.629761905 2.96666667 2.791666667 5 26.87142857  0.1040

Suma 258.2811508 1.0000

150.4582341 15.025635431 29.5896825 26.4646164 99.04747 26058535676  0.0387
1564.618056 156.4957341 305.973016 2754782738 611.772 2914.337103  0.4020
842.3700397 84.18303571 168.017758 149.28125 331.756 1575.608036  0.2173
913.9940476 91.51276455 180.417659 162.1859127 355.8694 1703.979828  0.2351
4151210317 41.39054233 81.7994544 72.91894841 163.6793 774.9092427  0.1069

Suma 7249.419567 1.0000

119772.4315 11968.89846 23625.6915 21136.03032 46975.62 223478.6695  0.0387
1243753.159 124288.947 245332.686 219482.6935 487803.5 2320661.001 0.4016
674149.9789 67368.13787 132983.596 118968.1092 264407.7 1267877.565  0.2177
728644.7342 72814.25843 143729.73 128585.1498 2857741 1359547.95  0.2353
330718.3674 33048.69842 65236.1901 58361.08496 129711.4 617075.7471 0.1068

Suma 5778640.933 1.0000

76095406815 7604252094 1.501E+10 13428511301 2.98E+10 1.41984E+11 0.0387
7.90194E+11 78964444685 1.5687E+11 1.39445E+11 31E+11 1.47439E+12 0.4016
4.28315E+11 42801711205 8.4488E+10 76584456639 1.68E+11 7.99176E+11 0.2177
4.62934E+11 46261180239 9.1316E+10 81693606943 1.82E+11 8.6377E+11 0.2353
210117E+11 20997075403 4.1447E+10 37079184231 8.24E+10 3.92049E+11 0.1068

Suma 3.67T137E+12 1.0000

Fuente: Elaboracién propia

h) Calcular el vector propio que resulta de ponderar las alternativas con respecto
a criterios cuantitativos, en este ejemplo de aplicacion el nimero de planta, la
superficie y el afio de antigiedad del edificio son criterios cuantitativos, para
determinar el vector propio en este caso no se necesita una matriz de
comparaciéon pareada se normalizan por la suma, dividiendo el valor de cada
fila entre la suma total de la columna, lo mismo que se puede constatar en las

siguientes tablas.

Figura 22: Vector propio de las alternativas de oficinas en funcién del criterio cuantitativo "nimero

de planta"
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Oficinas Numero de Vector Propio
Planta
Oficina en Edificio
1 .04
Torres de la Merced 0.0435
Oficina en Edificio 7 0.3043
Induauto
Oficina en Edificio 6 0.2609
Forum
Oficina en Edificio
Citibank > L
Oficina en Edificio
Chimborazo 4 0.1739
SUMA 23 1.0000

Fuente: Elaboracion propia

Figura 23: Vector propio de las alternativas de oficinas en funcién del criterio cuantitativo

"superficie”
fici
Oficinas Superficie Vector Propio
(m2)
Oficina en Edificio
14 27
Torres de la Merced 3 0.2793
Oficina en Edificio 13 0.2207
Induauto
Oficina en Edificio 85 0.1660
Forum
Oficina en Edificio
Citibank 71 0.1387
Oficina en Edificio
1 b
Chimborazo 00 0.1953
SUMA 512 1.0000

Fuente: Elaboracién propia

Figura 24: Vector propio de las alternativas de oficinas en funcion del criterio cuantitativo "afio de

antigiedad"
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Fuente: Afio de
Oficinas Antigiiedad del Vector Propio
Edificio
Oficina en Edificio
Torres de la Merced 25 kP
fici .
Oficina en Edificio 30 N
Induauto
Oficina en Edificio 40 02920
Forum
Oficina en Edificio
i 31 0.2263
Oficina en Edificio
Chimborazo 1 et
SUMA 137 1.0000

i) Determinar la consistencia y el vector propio que resulta de ponderar las
alternativas con respecto al criterio cualitativo de la calidad del entorno, se
calcula la importancia de cada uno de los criterios, mediante una matriz de

comparacion pareada utilizando una escala de puntuacion expresada en la

tabla #33.

Figura 25: Matriz de comparacion pareada de alternativas de oficinas en funcién de un criterio

cualitativo “calidad del entorno”

Elaboracion propia

Calidad | _ rfedlgzlloa Edificio Edificio Edificio Edificio
de entorno orres Induauto Forum Citibank Chimborazo
Merced
Edificio
Torres de la 1 4 5 1/3 1/2
Merced
Edificio 14 1 5 17 16
Induauto
fici
Edificio 1/5 1 1 1/6 1/5
Forum
Edificio
7 1 2
Citibank 3 6
Edificio
1 1
Chimborazo 2 6 > /2

Una vez establecida la matriz de comparacion pareada se determina la suma de

Fuente: Elaboracion propia

los valores de cada columna como se indica en la siguiente imagen.
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Figura 26: Sumatoria de columnas, matriz de comparacion pareada de las alternativas de oficinas

en funcién del criterio “calidad del entorno”.

Matriz de comparaciones pareadas

Al A2 A3 A4 A5

Al 1.00 4.00 5.00 0.33 0.50

A2 0.25 1.00 2.00 0.14 0.17

A3 0.20 0.50 1.00 0.17 0.20

A4 3.00 7.00 6.00 1.00 2.00

A5 2.00 6.00 5.00 0.50 1.00
S”(rg)ato“a 6.45 18.50 19.00 2.14 3.87

Fuente: Elaboracién propia

Se procede a realizar la division de cada término de la matriz entre el valor que
representa la sumatoria de su columna, determinando de esta forma la matriz

normalizada la cual se observara a continuacion.

Figura 27: Matriz normalizada de las alternativas de oficinas en funcion del criterio “calidad del
entorno”

Matriz Normalizada

0.1550 0.2162 0.2632 0.1556 0.1293
0.0388 0.0541 0.1053 0.0667 0.0431
0.0310 0.0270 0.0526 0.0778 0.0517
0.4651 0.3784 0.3158 0.4667 0.5172
0.3101 0.3243 0.2632 0.2333 0.2586

Fuente: Elaboracion propia

Posteriormente se establece el vector promedio Amax, el cual se determina

mediante la media aritmética de cada una de las filas de la matriz normalizada.

Figura 28: Valor promedio de las filas, matriz normalizada de las alternativas de oficinas en

funcién del criterio “calidad del entorno”

Valor
Matriz Normalizada promedio
filas

0.1550 0.2162 0.2632 0.1556 0.1293 0.1839
0.0388 0.0541 0.1053 0.0667 0.0431 0.0616
0.0310 0.0270 0.0526 0.0778 0.0517 0.0480
0.4651 0.3784 0.3158 0.4667 0.5172 0.4286
0.3101 0.3243 0.2632 0.2333 0.2586 0.2779

Fuente: Elaboracion propia

A continuacion, se determina el valor de Amax mediante la siguiente ecuacion
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AW = Amax. W
Donde:
A= Matriz de comparacion pareada original.

W= Vector promedio de filas.

Matriz Original W w
1.00 4.00 5.00 0.33 0.50 0.1839 0.1839
0.25 1.00 2.00 0.14 0.17 0.0616 — 0.0616 Amax
0.20 0.50 1.00 0.17 0.20 0.0480 0.0480
3.00 7.00 6.00 1.00 2.00 0.4286 0.4286
2.00 6.00 5.00 0.50 1.00 0.2779 0.2779

Resolviendo la operacion de matrices se obtiene el vector (W) de tal vector se
determina la media aritmética para obtener el valor final de Amax lo mismo que se

observa a continuacion.

5.18
5.05
5.05
5.26
5.29
Media
(Amax) 5.1665
Calcular el indice de consistencia
Amax — n
T on-—-1
Donde:
n = Es el rango de la matriz
5.1665 — 5
C=———

4
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IC = 0.04162 = 4.162%

Calcular ratio de consistencia

RC_IC
T IA

Donde:
IA= indice de consistencia aleatoria valores establecidos en la tabla # 34.

Por lo tanto:
_ 0.04162
111

RC = 0.0375 = 3.75%<10% OK

Una vez verificado que su consistencia es correcta se procede a calcular el vector
propio de la matriz, el cual se consigue multiplicando la matriz original de comparacion

pareada por ella misma las veces que sea necesario.

Se determina la suma de los valores de cada fila, y se obtiene el vector propio al
dividir cada término del vector (suma de fila) entre el valor total del vector, esta
operacion se realiza hasta que las cuatro primeras cifras coincidan con las del

producto anterior, en la siguiente imagen se podra evidenciar el proceso.
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Figura 29: Calculo del vector propio de la comparacién de las alternativas de oficinas en funcion

del criterio "calidad del entorno”

CALCULO DEL VECTOR PROPIO
Suma de fila V.P
5 15.83333333 225 2.321428571 3.333333 48.98809524 0.1803

1661904762 9 694047619  0.785714286  1.144048 15.53214286  0.0572
1425 4.166666667 o 0.571428571 0.916667 12.0797619 0.0444

12.95 4 91 9 1.866667 117.8166667  0.4335

8 26 35 3.357142857 9 77.35714286  0.2846

)3 271.7738095  1.0000

1401051587 4339285714  569.950397  59.70238095  90.33433 1294.020833  0.1813
45.83660714 1421916667  186.910714 19.52185374  29.52321 423.9840561  0.0594
36.90793651 1114910714 147.207341 153735119 2317877 333.158631 0.0467
333.2464286 1032.076  1361.26786 142.8291667  215.4893 3084.907738  0.4322
216.0995238  670.1428571 861.666667  92.57142857  139.9048 2000.845238  0.2804
X 7136.916497  1.0000

9944337534 308195.2763 405775468 4248745975 6418149 920083.0257  0.1813
32550.22801 100879.9477  132820.474 13907.16982  21008.12 301165.9422  0.0593
23569.92275 79246.5894  104338.036 10924.87324  16503.03 236582.448 0.0466
237140.2467  734945.8408  967646.906 1013194119 1530524 2194104.814 04323
153863.8186  476854.8899  627836.748 65738.9467  99304.97 1423899.375  0.2805
) 9075535.605  1.0000

90247147839 1.55726E+11  2.0603E+11 21468291098  3.24E+10 4.64904E+11 |  0.1813
16447118804 50973002715  6.7112E+10 7027096052  1.06E+10 1.52174E+11 | 0.0593
12920115308 40042093726 9.212E+10 9920169%8  8.34E+09 1.19541E+11 | 0.0466
1.19823E+11 371358E+11  4.88%4E+11 51195050492  7.73E+10 1.10865E+12 | 0.4323
77745002203  2.40948E+11  3A724E+11 33216857285  5.02E+10 7.19324E+11 | 0.2805
X 2.56459E+12  1.0000

Fuente: Elaboracién propia

j) Determinar la consistencia y el vector propio que resulta de ponderar las
alternativas con respecto al criterio cualitativo de la seguridad, se calcula la
importancia de cada uno de los criterios, mediante una matriz de comparacion

pareada utilizando una escala de puntuacion expresada en la tabla #33.
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Figura 30: Matriz de comparacion pareada de alternativas de oficinas en funcién del criterio

cualitativo “seguridad”

Seguridad | T Ed‘gmlo Edificio Edificio Edificio B
e orres de fa Induauto Forum Citibank Chimborazo
Merced
Edificio
Torres de la 1 2 3 1/3 12
Merced
Edificio
’ 1 2 1 1/4
Induauto & /5 /
Edificio 1/3 1/2 1 1/6 1/5
Forum
Edificio
Citibank 3 5 6 1 2
Edificio
Chimborazo 2 5 4 1/2 1

Fuente: Elaboracion propia

Una vez establecida la matriz de comparacion pareada se determina la suma de

los valores de cada columna como se indica en la siguiente imagen.

Figura 31: Sumatoria de columnas, matriz de comparacion pareada de alternativas de oficinas en

funcioén del criterio “seguridad”

Matriz de comparaciones pareadas

Al A2 A3 A4 A5

Al 1.00 2.00 3.00 0.33 0.50

A2 0.50 1.00 2.00 0.20 0.25

A3 0.33 0.50 1.00 0.17 0.20

A4 3.00 5.00 6.00 1.00 2.00

A5 2.00 4.00 5.00 0.50 1.00
S”&;‘to”a 6.83 12.50 17.00 2.20 3.95

Fuente: Elaboracién propia

Se procede a realizar la division de cada término de la matriz entre el valor que
representa la sumatoria de su columna, determinando de esta forma la matriz

normalizada la cual se observara a continuacion.

Figura 32: Matriz normalizada de las alternativas de oficinas en funcion del criterio "seguridad”

Matriz Normalizada

0.1463 0.1600 0.1765 0.1515 0.1266
0.0732 0.0800 0.1176 0.0909 0.0633
0.0488 0.0400 0.0588 0.0758 0.0506
0.4390 0.4000 0.3529 0.4545 0.5063
0.2927 0.3200 0.2941 0.2273 0.2532

Fuente: Elaboracion propia
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Posteriormente se establece el vector promedio Amax, el cual se determina

mediante la media aritmética de cada una de las filas de la matriz normalizada.

Figura 33: Valor promedio de las filas de la matriz normalizada de las alternativas de oficinas en

0.1463
0.0732
0.0488
0.4390
0.2927

funcién del criterio "seguridad"

Matriz Normalizada

0.1600
0.0800
0.0400
0.4000
0.3200

Fuente: Elaboracién propia

0.1765
0.1176
0.0588
0.3529
0.2941

0.1515
0.0909
0.0758
0.4545
0.2273

0.1266
0.0633
0.0506
0.5063
0.2532

Valor
promedio
filas

0.1522
0.0850
0.0548
0.4306
0.2774

A continuacion, se determina el valor de Amax mediante la siguiente ecuacion

Donde:

A.W = Amax. W

A= Matriz de comparacion pareada original.

W= Vector promedio de filas.

1.00
0.50
0.33
3.00
2.00

Matriz Original

2.00
1.00
0.50
5.00
4.00

3.00
2.00
1.00
6.00
5.00

0.33
0.20
0.17
1.00
0.50

0.50
0.25
0.20
2.00
1.00

0.1522
0.0850
0.0548
0.4306
0.2774

0.1522
0.0850 Amax
0.0548
0.4306
0.2774

Resolviendo la operacién de matrices se obtiene el vector Amax de tal vector se

determina la media aritmética para obtener el valor final de Amax lo mismo que se

observa a continuacion.
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5.05

5.01
5.02
5.10
5.09
Media
(Amax) 5.0550
Calcular el indice de consistencia
Amax — n
IC=——
n—1
Donde:
n = Es el rango de la matriz

_ 5.0550 -5
- 4

IC = 0.01375 = 1.375%

Calcular ratio de consistencia

RC = IC
T IA
Donde:
IA= indice de consistencia aleatoria.
Por lo tanto:
_ 0.01375
111

RC =0.01238 = 1.238%<10% OK
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Una vez verificado que su consistencia es correcta se procede a calcular el vector
propio de la matriz, el cual se consigue multiplicando la matriz original de comparacion

pareada por ella misma las veces que sea necesario.

Se determina la suma de los valores de cada fila, y se obtiene el vector propio al
dividir cada término del vector (suma de fila) entre el valor total del vector, esta
operacion se realiza hasta que las cuatro primeras cifras coincidan con las del

producto anterior, en la siguiente imagen se podré evidenciar el proceso.

Figura 34: Calculo del vector propio de la comparacién de las alternativas de oficinas en funcion

del criterio "seguridad"

CALCULO DEL VECTOR PROPIO
5 9.166667 14.5 1.816666667 2.76667 33.25 0.1510
2.766666667 5 7.95 1.025 1.55 18.29166667 0.0831
1.816666667 3.3 5 0644444444 1.025 11.78611111 0.0535
14.5 27 41 5 7.95 95.45 0.4334
9.166666667 17 27 3.3 5 61.46666667 0.2791
220.2444444 1.0000
128.4055556 235.6 367.058333 46.03694444 71.18 848.2808333 0.1514
71.18 130.6211111 203.491667 25.51444444 39.4519 470.2591667 0.0839
46.03694444 8447777778 131.673889 16.50972222 25.5144 304.2127778 0.0543
367.0583333 673.3666667 1049.55 131.6738889 203.492 2425.140556 0.4327
235.6 4322277778 673.366667 84.47777778 130.621 1556.293333 0.2777
5604.186667 1.0000
83824.4909 153800.672 239655.278 30057.62539 46465.8 553803.887 0.1514
46465.82025 85255.20915 132846.368 16661.6244 25757.1 306986.0818 0.0839
30057.62539 55149.55108 85935.1363 10778.00605 16661.6 198581.9432 0.0543
239655.2785 439718.0557 685177.491 85935.13628 132846 1583332.33 0.4327
153800.672 282192.5444 439718.056 55149.55108 85255.2 1016116.032 0.2777
3658820.274 1.0000
35726431202 65550641155 1.0214E+11 12810715478  2E+10 2.36034E+11 0.1514
19803972649 36336209941 5.662E+10 7101270695 1.1E+10 1.30839E+11 0.0839
12810715478 23505023731 3.6626E+10 4593641893 7.1E+09 84636649829 0.0543
1.02142E+11 1.8741E+11 2.9203E+11 36625998033 5.7E+10 6.74824E+11 0.4327
65550641155 1.20272E+11 1.8741E+11 23505023731 3.6E+10 4.33074E+11 0.2777
1.55941E+12 1.0000

Fuente: Elaboracién propia

k) Finalmente se tienen dos matrices donde una es la ponderacion de las
alternativas en funcion de los criterios y la otra es la ponderacion de los

criterios.
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Al multiplicar las matrices se halla el vector columna de ponderacién global mediante

el cual se calcula el ratio, la valoracion de la oficina sera igual al producto del ratio por

la ponderacion global que obtuvo dicho inmueble.

Figura 35: Ponderacion global o pesos de las alternativas de oficinas en funcién de todos los

criterios
Ponderacion
COMPARABLES | C1 2 | c3 C4 Cs5 VERELICS Raierasion
Explicativas Global
del Valor
Oficina en
Edificio Torres de la | 0.0435 | 0.2793 | 0.1825 | 0.1813 | 0.1514 0.0387 0.2124
Merced
| Oficinaen 0.3043 | 0.2207 | 0.2190 | 0.0593 | 0.0839 0.4016 0.1710
Edificio Induauto
Oficina en 0.2609 | 0.1660 | 0.2920 | 0.0466 | 0.0543 0.2177 0.1571
Edificio Forum
Oficina en
Edificio ity | 0:2174 | 01387 | 0.2263 | 0.4323 | 0.4327 0.2353 0.2613
Ofici
. ccaen 0.1739 | 0.1953 | 0.0803 | 0.2805 | 0.2777 0.1068 0.1983
Edificio Chimborazo

Fuente: Elaboracién propia

Figura 36: Valor promedio de ratio y sumatoria de la ponderacion global de las alternativas de

oficina en funcion de los criterios

Precio Total ARG
COMPARABLES Global en (todas Ratio
($) .
las variables)
Oficina en
Edificio Torres de la $120,000.00 0.2124 564,971.75
Merced
Oficina en $80,000.00 0.1710 167,836.26
Edificio Induauto e ) e
Oficina en $39,500.00 0.1571 251,432.21
Edificio Forum
Oficina en
Edificio Citibank $50,000.00 0.2613 191,350.94
Totales $289,500.00 0.8018 361,062.61

Fuente: Elaboracién propia

Valor de objeto de estudio = Ratio Total (1 — );Ponderacién global)
Valor de oficina en edificio Chimborazo = 361,062.94 (1 — 0.8018)
Valor total de oficina en edificio Chimborazo = $71,562.67

Valor por m2 de oficina edificio chimborazo = $715.62
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2.3.2 Proceso de Aplicacion de la Herramienta AHP en el Avalto de un Local

Comercial en Urdesa.

a)

b)

d)

Como primer lugar se establece el objeto de valoracion, en este caso un local
comercial en Urdesa.

Mediante un analisis se determinan cuales son los criterios o variables que
aportan valor al inmueble, en este ejemplo de aplicacién se consideran cinco
criterios estimados como los mas relevantes.

Se establecen alternativas o comparables, debido a esto fueron tomadas
cuatro locales comerciales ubicadas en las cercanias del inmueble a valorar,
de estos comparables se conoce el precio y ciertas caracteristicas especificas
para la aplicacion de la herramienta AHP.

Se calcula la importancia de los criterios y de cada una de las alternativas en
funcion de las variantes o criterios, mediante una matriz de comparacion
pareada, utilizando la escala de puntuacion representada en la tabla #33.

Se realizan las matrices de comparacion pareada y matrices normalizadas para
de esta forma efectuar el calculo de los vectores propios y consistencia,
siguiendo el mismo procedimiento de la seccion 2.3.1 del presente trabajo de
investigacion. Luego de llevar a cabo dicho procedimiento, los resumenes

finales de las matrices se muestran a continuacion:

Figura 37: Matriz resumen, comparacion de criterios, columna vector propio y ratio de

consistencia (Local comercial)

VARIABLES Emplazamiento Eupaiine Anos CiE Selitee Seguridad Vec-tor
(m2) Antigiiedad | Entorno Propio
Emplazamiento 1 2 3 1 1/2 0.2300
Superficie (m2) 1/2 1 1/2 1/2 1/3 0.0945
AR
Afios de 13 2 1 1 1/3 0.1358
antigiiedad
Calidad 1 2 1 1 1/2 0.1773
Entorno
Seguridad 2 3 3 2 1 0.3625
Rati
Ratio 3.445% OK
Consistencia

Fuente: Elaboracién propio
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f) Vector propio de variables cuantitativas

Figura 38: Vector propio de las alternativas de locales comerciales en funcién del criterio

cuantitativo "superficie"

Superficie

Superficie

Vector Propio

Urdesa / Av. Las Monjas y
Av. Carlos Julio Arosemena

460.00

0.3079

Urdesa/Guayacanes entre
Alfredo Pareja Diezcanseco y
CINO

133.00

0.0890

Urdesa/Aventura Plaza/
Ubicado en Av. Las Monjas y
Av. Carlos Julio Arosemena
Tola

550.00

0.3681

Urdesa/Calle Primera y
Av. Del Rotarismo

63.00

0.0422

Urdesa/Jiguas entre C.
9NO y Alfredo Pareja
Diezcanseco

288.00

0.1928

SUMA

1,494.00

1.0000

Fuente: Elaboracién propia

Figura 39: Vector propio de las alternativas de locales comerciales en funcién del criterio

cuantitativo "afios de antigiiedad"

Afos de Antigiiedad

Afios de Antigiiedad

Vector Propio

Urdesa / Av. Las Monjas y
Av. Carlos Julio Arosemena

20

0.28985

Urdesa/Guayacanes entre
Alfredo Pareja Diezcanseco y
CINO

20

0.28985

Urdesa/Aventura Plaza/
Ubicado en Av. Las Monjas y
Av. Carlos Julio Arosemena
Tola

0.0145

Urdesa/Calle Primera y Av.
Del Rotarismo

25

0.3623

Urdesa/Jiguas entre C.
9NO y Alfredo Pareja
Diezcanseco

0.0435

SUMA

69

1.0000

Fuente: Elaboracion propia
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g) Vector propio de variables cualitativas.

Figura 40: Matriz resumen, comparacion de alternativas de locales comerciales en funcién del criterio emplazamiento, columna vector propio y ratio de

consistencia

Urdesa/Aventura Urdesa/Jiguas
Urdesa / Av. Las Urdesa/Guayacanes Plaza/ Ubicado en Av. Urdesa/Calle &
] . . . . entre C.9NOy Vector
Emplazamiento Monjas y Av. Carlos entre Alfredo Pareja Las Monjas y Av. Primera y Av. Del . .
. . . . Alfredo Pareja Propio
Julio Arosemena Diezcanseco y C.9NO Carlos Julio Rotarismo .
Diezcanseco
Arosemena Tola
Urdesa / Av. Las
Monjas y Av. Carlos 1 1/2 1/3 2 3 0.1550
Julio Arosemena
Urdesa/Guayacanes
entre Alfredo Pareja 2 1 1/2 4 5 0.2851
Diezcanseco y C.9NO
Urdesa/Aventura
Plaza/ Ubicado en Av.
3 2 1 4 5 0.4122
Las Monjas y Av. Carlos
Julio Arosemena Tola
Urdesa/Calle
Primera y Av. Del 1/2 1/4 1/4 1 2 0.0899
Rotarismo
Urdesa/Jiguas entre
C.9NOy Alfredo Pareja 1/3 1/5 1/5 1/2 1 0.0578
Diezcanseco
Ratio Consistencia 1.925% OK 100.000%

Fuente: Elaboracién propia

86



Figura 41: Matriz resumen, comparacion de alternativas de locales comerciales en funcién del criterio calidad de entorno, columna vector propio y ratio de

consistencia

Urdesa/Aventura UndeEsfifigies
Urdesa / Av. Las Urdesa/Guayacanes Plaza/ Ubicado en Av. Urdesa/Calle entre C.9NO y Vector
Calidad Entorno Monjas y Av. Carlos entre Alfredo Pareja Las Monjas y Av. Primera y Av. Del . .
Julio Arosemena Diezcanseco y C.9NO Carlos Julio Rotarismo Alf.redo Pareja Propio
Diezcanseco
Arosemena Tola
Urdesa / Av. Las
Monjas y Av. Carlos 1 2 3 5 7 0.4339
Julio Arosemena
Urdesa/Guayacanes
entre Alfredo Pareja 1/2 1 3 4 5 0.2966
Diezcanseco y CINO
Urdesa/Aventura
Plaza/ Ubicado en Av.
Las Monjas y Av. Carlos 173 173 ! 2 3 01372
Julio Arosemena Tola
Urdesa/Calle
Primera y Av. Del 1/5 1/4 1/2 1 2 0.0813
Rotarismo
Urdesa/Jiguas entre
C.9NO y Alfredo Pareja 1/7 1/5 1/3 1/2 1 0.0510
Diezcanseco
Ratio Consistencia 1.696% OK

Fuente: Elaboracién propia
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Figura 42: Matriz resumen, comparacion de alternativas de locales comerciales en funcién del criterio de seguridad, columna vector propio y ratio de

consistencia

Urdesa/Aventura Uit
Urdesa / Av. Las Urdesa/Guayacanes Plaza/ Ubicado en Av. Urdesa/Calle
Seguridad Monjas y Av. Carlos entre Alfredo Pareja Las Monjas y Av. Primera y Av. Del entre C. 9NO,Y Vec.tor
. . . . Alfredo Pareja Propio
Julio Arosemena Diezcanseco y C.ONO Carlos Julio Rotarismo .
Diezcanseco
Arosemena Tola
Urdesa / Av. Las
Monjas y Av. Carlos 1 5 2 1 3 0.3237
Julio Arosemena
Urdesa/Guayacanes
entre Alfredo Pareja 1/5 1 1/6 1/5 1/2 0.0493
Diezcanseco y C.INO
Urdesa/Aventura
Plaza/ Ubicado en Av.
Las Monjas y Av. 1/2 6 1 2 4 0.3052
Carlos Julio
Arosemena Tola
Urdesa/Calle
Primera y Av. Del 1 5 1/2 1 3 0.2353
Rotarismo
Urdesa/Jiguas entre
C.9NO y Alfredo 1/3 2 1/4 1/3 1 0.0865
Pareja Diezcanseco
Ratio Consistencia 3.922% OK

Fuente: Elaboracién propio
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h) Matriz de ponderacion global.

Figura 43: Ponderacién global o pesos de las alternativas de locales comerciales en funcién de todos los criterios

COMPARABLES

Emplazamiento

Superficie
(m2)

Ano de
Antigiiedad

Calidad
Entorno

Seguridad

Urdesa / Av. Las
Monjas y Av. Carlos
Julio Arosemena

0.1550

0.3079

0.2899

0.4339

0.3237

Urdesa/Guayacanes
entre Alfredo Pareja
Diezcanseco y C.9INO

0.2851

0.0890

0.2899

0.2966

0.0493

Urdesa/Aventura
Plaza/ Ubicado en Av.
Las Monjas y Av.
Carlos Julio
Arosemena Tola

0.4122

0.3681

0.0145

0.1372

0.3052

Urdesa/Calle
Primera y Av. Del
Rotarismo

0.0899

0.0422

0.3623

0.0813

0.2353

Urdesa/Jiguas entre
C.9NO y Alfredo
Pareja Diezcanseco

0.0578

0.1928

0.0435

0.0510

0.0865

Ponderacion Ponderacion
Variables Global en
Explicativas f(toda las
del Valor variables)
0.2300 0.2984
0.0945 0.1838
0.1358 0.2665
0.1773 0.1736
0.3625 0.0777

Fuente: Elaboracién propio




i) Calculo ratio medio.

Figura 44: Valor promedio de ratio y sumatoria de la ponderacién global de las

alternativas de locales comerciales en funcién de los criterios

Ponderacion
COMPARABLES Precio Total ($) Global en f(toda las Ratio
variables)
Urdesa / Av. Las
Monjas y Av. Carlos $ 650,000.00 0.2984 2,178,284.18
Julio Arosemena
Urdesa/Guayacanes
entre Alfredo Pareja $ 120,000.00 0.1838 652,883.57
Diezcanseco y C.9NO
Urdesa/Aventura
Plaza/ Ubicado en Av.
Las Monjas y Av. $ 715,000.00 0.2665 2,682,926.83
Carlos Julio
Arosemena Tola
Urdesa/Calle
Primera y Av. Del $ 60,000.00 0.1736 345,622.12
Rotarismo
Totales $ 1,545,000.00 0.9223 1,675,159.93

Fuente: Elaboracion propia

Valor de objeto de estudio = Ratio Total (1 — }Ponderacién global)

Valor de local en Jiguas entre C.9NO y Alfredo Pareja Diezcanseco

= 1,675,159.93 (1 — 0.9223)

Valor total de local = $130,159.93

Valor por metro cuadrado = $451.94

2.3.3 Proceso de Aplicacion de la Herramienta AHP en el Avalto de un

Terreno Industrial en la Via a Daule.

a) Como primer lugar se establece el objeto de valoracion, en este caso

un terreno industrial en la Via a Daule.

b) Mediante un analisis se determinan cuales son los criterios o variables

que aportan valor al inmueble, en este ejemplo de aplicacion se

consideran cinco criterios estimados como los méas relevantes.
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c) Se establecen alternativas o comparables, debido a esto fueron
tomadas cuatro terrenos industriales ubicadas en las cercanias del
inmueble a valorar, de estos comparables se conoce el precio y ciertas
caracteristicas especificas para la aplicacion de la herramienta AHP.

d) Se calcula la importancia de los criterios y de cada una de las
alternativas en funcioén de las variantes o criterios, mediante una matriz
de comparacion pareada, utilizando la escala de puntuacion
representada en la escala de puntuacion representada en la tabla #33.

e) Se realizan las matrices de comparacion pareada y matrices
normalizadas para de esta forma efectuar el calculo de los vectores
propios y consistencia, siguiendo el mismo procedimiento de la seccion
2.3.1 del presente trabajo de investigacion. Luego de llevar a cabo
dicho procedimiento, los resumenes finales de las matrices se

muestran a continuacion:

Figura 45: Matriz resumen, comparacion de criterios, columna vector propio y ratio de

consistencia (Terreno industrial)

VARIABLES | Emplazamiento Superficie Servicios . Calidad Seguridad Vect?r
(m2) Complementarios Entorno Propio
Emplazamiento 1 1/4 3 1 2 0.1778
Superficie (m?2) 4 1 5 2 3 0.4314
Servicios 1/3 1/5 1 1/4 1/3 0.0577
Complementarios
Calidad 1 12 4 1 7 0.2099
Entorno
Seguridad 1/2 1/3 3 1/2 1 0.1232
Rati
Ratio 3.201% OK
Consistencia

Fuente: Elaboracién propia

f) Vector propio de variable cuantitativa.
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Figura 46: Vector propio de las alternativas de terrenos industriales en funcion del

criterio cuantitativo "superficie"

Superficie Superficie Vector Propio

Terreno Industrial en

Via a Daule km 18 50,000.00 0.3676

Terreno Industrial en
Via a Daule km 31/Alado
del Campamento Hidalgo e
Hidalgo

20,000.00 0.1471

Terreno Industrial en
Via a Daule km 11/ Cerca
de la Avenida Eduardo
Sola

18,000.00 0.1324

Terreno Industrial en

Via a Daule km 14.5 18,000.00 0.1324

Terreno Industrial en
Via a Daule km 10/ Zona 30,000.00 0.2206
Inmaconsa

SUMA 136,000.00 1.0000

Fuente: Elaboracion propia
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g) Vector propio de variables cualitativas.

Figura 47: Matriz resumen, comparacion de alternativas de terrenos industriales en funcién del criterio emplazamiento, columna vector propio y ratio de

consistencia

Fuente: Elaboracién propia

Figura 48: Matriz resumen, comparacion de alternativas de terrenos industriales en funcién del criterio de servicios complementarios, columna vector

Terreno Terreno Industrial en Terreno Industrial Terreno Industrial Terreno
) . , Via a Daule km 31/Alado | en Via a Daule km 11/ , Industrial en Via a Vector
Emplazamiento Industrial en Via a . en Via a Daule km .
Daule km 18 del Campamento Cerca de la Avenida 145 Daule km 10/ Zona Propio
Hidalgo e Hidalgo Eduardo Sola Inmaconsa
Terreno Industrial
en Via a Daule km 18 1 3 1/4 173 1/4 0.0896
Terreno Industrial
en Via a Daule km
31/Alado del 1/3 1 1/6 1/5 1/6 0.0443
Campamento Hidalgo
e Hidalgo
Terreno Industrial
en Via a Daule km 11/
Cerca de la Avenida 4 6 1 2 1 0.3325
Eduardo Sola
Terreno Industrial
en Via a Daule km 14.5 3 > 172 ! 172 0.2012
Terreno Industrial
en Via a Daule km 10/ 4 6 1 2 1 0.3325
Zona Inmaconsa
Ratio Consistencia ‘ 1.990% ‘ OK

propio y ratio de consistencia
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Fuente: Elaboracion propio

Terreno Industrial Terreno Terreno
Servicios Terreno en Via a Daule km Industrial en Via a Terreno Industrial en Via Vector
Soryitar s Industrial en Via a 31/Alado del Daule km 11/ Cerca Industrial en Via a a Daule km 10/ Propio
Daule km 18 Campamento Hidalgo e de la Avenida Daule km 14.5
. i Zona Inmaconsa
Hidalgo Eduardo Sola
Terreno Industrial
en Via a Daule km 18 1 4 1/4 Le 4o 0.0959
Terreno Industrial
en Via a Daule km
31/Alado del 1/4 1 1/7 1/6 1/7 0.0371
Campamento
Hidalgo e Hidalgo
Terreno Industrial
en Via a Daule km 11/
Cerca de la Avenida 4 7 1 2 1 0.3320
Eduardo Sola
Terreno Industrial
en Via a Daule km 2 6 1/2 1 1/2 0.1842
14.5
Terreno Industrial
en Via a Daule km 10/ 5 7 1 2 1 0.3508
Zona Inmaconsa
Ratio 2.369% OK 100.000%
Consistencia

Figura 49: Matriz resumen, comparacion de alternativas de terrenos industriales en funcién del criterio calidad del entorno, columna vector propio y ratio

de consistencia
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Terreno Industrial en Terreno Industrial Terreno Industrial Terreno
) Terreno Industrial | Via a Daule km 31/Alado | en Via a Daule km 11/ i Industrial en Via a Vector
Calidad Entorno , . . en Via a Daule km .
en Via a Daule km 18 | del Campamento Hidalgo | Cerca de la Avenida 145 Daule km 10/ Zona Propio
e Hidalgo Eduardo Sola Inmaconsa
Terreno Industrial
en Via a Daule km 18 ! 4 1/4 e 1/4 0.0943
Terreno Industrial
en Via a Daule km
31/Alado del 1/4 1 1/7 1/5 1/7 0.0386
Campamento Hidalgo
e Hidalgo
Terreno Industrial
en Via a Daule km 11/
Cerca de la Avenida 4 7 ! 2 1 0.3349
Eduardo Sola
Terreno Industrial
en Via a Daule km 14.5 3 > 172 1 172 0.1972
Terreno Industrial
en Via a Daule km 10/ 4 7 1 2 1 0.3349
Zona Inmaconsa
Ratio Consistencia ‘ 2.547% ‘ OK

100.000%

Fuente: Elaboracién propia

Figura 50: Matriz resumen, comparacion de alternativas de terrenos industriales en funcién del criterio seguridad, columna vector propio y ratio de

consistencia

Seouridad Ind stgj{ Zin?/ia a Terreno Industrial en Terreno Industrial e:@zzeg%?izit;al Terreno Vector
8 N Via a Daule km 31/Alado | en Via a Daule km 11/ u Industrial en Via a Propio
Daule km 18 14.5
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del Campamento Cerca de la Avenida Daule km 10/ Zona
Hidalgo e Hidalgo Eduardo Sola Inmaconsa
Terreno Industrial
en Via a Daule km 18 1 2 1 18 e R
Terreno Industrial
en Via a Daule km
31/Alado del 1/2 1 1/6 1/4 1/6 0.0491
Campamento Hidalgo
e Hidalgo
Terreno Industrial
en Via a Daule km 11/
Cerca de la Avenida 4 6 1 2 1 0.3284
Eduardo Sola
Terreno Industrial
en Via a Daule km 14.5 3 4 172 1 e 0.1779
Terreno Industrial
en Via a Daule km 10/ 4 6 1 3 1 0.3634
Zona Inmaconsa
Ratio Consistencia 1.720% OK 100.000%

h) Matriz de ponderacion global.

Fuente: Elaboracién propia
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Figura 51: Ponderacién global o pesos de las alternativas de terrenos industriales en la Via Daule en funcion de todos sus criterios

Ponderacion Ponderacion
COMPARABLES P Superficie Servicio . Calidad Stk V-aria‘bles Global en
(m2) Complementario Entorno Explicativas del f(toda las
Valor variables)
Terreno Industrial 0.0896 0.3676 0.0959 0.0943 0.0811 0.1778 0.2099
en Via a Daule km 18
Terreno
Industrial en Via a
Daule km 31/Alado 0.0443 0.1471 0.0371 0.0386 0.0491 0.4314 0.0876
del Campamento
Hidalgo e Hidalgo
Terreno Industrial
en Via a Daule km
11/ Cerca de la 0.3325 0.1324 0.3320 0.3349 0.3284 0.0577 0.2461
Avenida Eduardo
Sola
Terreno Industrial
en Via a Daule km 0.2012 0.1324 0.1842 0.1972 0.1779 0.2099 0.1668
14.5
Terreno Industrial
en Via a Daule km 0.3325 0.2206 0.3508 0.3349 0.3634 0.1232 0.2896
10/ Zona Inmaconsa

Fuente: Elaboracién propia
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i) Calculo ratio medio.

Figura 52: Valor promedio de ratio y sumatoria de la ponderacién global de las

alternativas de terrenos industriales en funcién de los criterios

COMPARABLES

Precio Total ($)

Ponderacion Global en f(toda
las variables)

Ratio

Terreno
Industrial en Via a
Daule km 18

$ 3,000,000.00

0.2099

14,292,520.25

Terreno
Industrial en Via a
Daule km 31/Alado
del Campamento
Hidalgo e Hidalgo

$ 1,600,000.00

0.0876

18,264,840.18

Terreno
Industrial en Via a
Daule km 11/ Cerca
de la Avenida
Eduardo Sola

$1,710,000.00

0.2461

6,948,394.96

Terreno
Industrial en Via a
Daule km 14.5

$ 1,550,000.00

0.1668

9,292,565.94

Totales

$ 7,860,000.00

0.7104

11,064,189.19

Valor de objeto de estudio

Valor de terreno industrial en Via a Daule km 10

= 11,064,189.19 (1 —0.7104)

Valor total deL terreno = $3,204,189.19

Valor por metro cuadrado = $106.81
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CAPITULO 3
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

3.1 Conclusiones

e La herramienta AHP resulta muy util y practica al momento de aplicarla
en la valoracion arbitraria de inmuebles, determinando valores bastante
exactos.

e La herramienta de proceso analitico jerarquico proporciona el
mecanismo necesario para analizar variables cualitativas vy
cuantitativas de una forma menos subjetiva. Debido a esta razon AHP
resulta una excelente opcién en la valoracion de inmuebles.

e Al aplicar la herramienta AHP en la valoracion de inmuebles se
evidenciaron problemas al momento de utilizar comparables con
caracteristicas muy diferentes al objeto a valorar, lo que llevo a la
conclusiéon de que las alternativas deben poseer caracteristicas
similares para garantizar la funcionalidad de este método.

e La herramienta de Proceso Analitico Jerarquico se puede utilizar en la
valoracion de viviendas aun considerando pocas alternativas o

comparables.
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3.2 Recomendaciones

e Es necesario efectuar el célculo de ratio de consistencia de cada una
de las matrices establecidas, con la finalidad de confirmar la coherencia
de los valores establecidos en las comparaciones pareadas.

e Al momento de utilizar un nimero de criterios y variables explicativas
mayor a 5 se incrementa la dificultad para aplicar la herramienta AHP
en la valoracion de inmuebles.

e Para definir y jerarquizar los criterios resulta indispensable consultar a
expertos en avallos, que conozcan el sector y el mercado donde se

encuentra ubicado el bien a valorar.
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ANEXOS



» Oficina a avaluar de 100 m2, edificio Chimborazo centro de Guayaquil.
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» Local comercial a avaluar ubicado en Urdesa, norte de Guayaquil, 2

plantas con un area total de 288 m2.

Terreno industrial a avaluar ubicado en Via a Daule, norte de Guayaquil
con 30000 m2.
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